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Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 210111 , Tempelhofer Strafie”
(Erweiterung Seniorenwohnen)

Sehr geshrie Damen und Hemren,

im Namen des AWO Orisverein Leverkusen-Ost gebe ich folgende Stellungnahme
zum o.a. Bebauungsplan ab:

Mach Meinung des AWO-Ortsvereins Levedkusen-Ost bertcksichligt der vorliegende
Entwurf des Bebauungsplanes nicht die Interessen des Bewohner des
Seniorenzentrums ,Stadt Leverkusen®, verireten durch den Bewohnerbeirates, er
verietzt auch die Anwohnerinteressen und stelit auch eine Gefahrdung fiir die
Kindergartenkinder durch die Ausweisung von Stelfidchen im nordastiich gelegenen
Gartenberelch dar.

Wir beantragen daher die Reduzierung der vorgesahenen Fgeschossigen Bauflache
im Bereich des ,Saales” auf die fir die ,Planungsvariante 5° notwendige Flache.

Diese neue Baugrenze soll auch die Viergrbflerung des ebenerdig gelegenen Saales
mil Treppenhaus fir die darliber in zwei Obergeschossen gaplantan ,Betreuten
Wohnungen® ermiglichen.

Hieraus resultiart ein Baufenster von 30 x 16 Metern.
Eine Tiefgarage soll in der gesamien derzeitigen Flache zuldssig sein.

w?nn aus wirschaftlichen Griinden drei Wohngeschosse Gber dem Saal erforderlich
sein soflten, soll dies im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls
angestrabt warden.

Begriindung:

Der Saal des Seniorenzantrums bedarf dringend einer Emauenung und langt fir die
Belange der Bawohner nicht mehr aus. Durch eine Kombination eines Saalneubaus
mit der Schaffung von altersgerechien Wohnungen baw, Pllegeplitzen lassen sich
die Interessen des AWO Kreisverband Leverkusen e. V. mit den Balangen der
Bewohnarinnen und Bewohner des Seniorenzentrum in Einklang bringen.

Hiardurch wird auch die Méglichkeit fiir eine Tiafgarage geschaffen, sodass im
norddstlich gelegenen Gartenbereich auf die Ausweisung von Stelipldtzen verzichiet
warden kann. Hierdurch wird unniitiges Verkehrsaulkommen vermieden, das die
Kindergartenkinder gefahrdet und die Anwohner balsstigt
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Durch die Beschrankung des Baufensters auf ca.30 x 16 Metern wird auch deutlich
mehr Abstand zur Stralle gewonnan, was den Anwohnerinteressen entgegenkommit.
Solite die Wirtschaftlichkeit dieser Planungsvariante es erfordern, soll auch ein
weiteres Wohngeschoss Uber den Saal erforderlich sein, soll dies auch
planungsrechtlich moglich ssin.

Der derzeitige Entwurf 18sst viel Raum fiir dig verschiedensten Planungen.

Auch wenn mittlerweile die verschiedenstan Varianten einer maglichen Bebauung
durch den AWO Kreisverband vorgestelit wurden, kann bed Beibehaltung der
derzeitig bebaubaren Flache ein Bauharr jederzeit zu neuen Uberdegungen kommen
und die Fliche -im Rahmen von neuen Uberlegungen- bis an den Straenrand vom
Eingangsbereich bis zum Essenssaal bebauen.

Mur durch die Reduzierung des Baufensters kann der zwingend erforderiche
Abwagungsprozess zwischen den Bauinteressen, den Anwohnern und den
Bewohnermn des Seniorenzentrums zum gerechten Ausgleich gefiihrt werden.

Diater Muschan
Vorsitzender des
AWOC Ortevareins Laverkuszan-0Ost

Stellungnahme der Verwaltung

Zul/A 3.1

Die Interessen der Bewohner des Seniorenzentrums wurden im Abwa-
gungsprozess bericksichtigt und dementsprechend der Bebauungsplan
in Teilen geandert.

Das Ziel, adaquaten Wohnraum fur Senioren in Synergie mit dem be-
stehenden AWO Seniorenzentrum an der Tempelhofer Stral3e pla-
nungsrechtlich zu erméglichen, wird durch den Bebauungsplan Nr.
210/1lIl ,Tempelhofer StralRe“ erreicht. Dieser Belang stellt ein 6ffentli-
ches Interesse dar, das bestehende Wohnraumangebot an diesem
Standort weiter zu entwickeln. Zugleich verfolgt die Arbeiterwohlfahrt
als Investor das Ziel, besagtes Wohnraumangebot mit einem wirtschaft-
lich Tragfahigen Konzept umzusetzen. Demgegenuber stehen private
Belange der Bewohnerinnen und Bewohner des Seniorenheims und der
Nachbarschaft und den mit der Planung verbundenen Auswirkungen.
Der Bebauungsplan Nr. 210/111 ,Tempelhofer Stral3e“ wird aufgestellt,
da nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen festzustel-
len ist, dass bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen Interessen Uberwiegen.

Zudem sind die riickwartigen Freibereiche des Seniorenzentrums sowie
der Bereich der Kindertagesstatte klar gegliedert und von den &ffentli-
chen und privaten Verkehrsflachen abgegrenzt. Somit kann eine zu-
satzliche Gefahrdung von Senioren und Kindern nicht erkannt werden.
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Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A 3.2

Es ist erklartes planerisches Ziel den AWO-Standort an der Tempelhof-
er Stralde um einen Teil an Seniorenwohnen zu erganzen, um die
Standortpotenziale und Synergien zur Bestehenden AWO-Einrichtung
zu Nutzen. Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
den unterschiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im
Ergebnis wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen
entlang der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die rickwartigen Freibe-
reiche in weiten Teilen in Ihrer Qualitat erhalten zu kénnen und um den
Ubergang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener
Weise zur wirdigen. Mit einer Bebauung an der Tempelhofer Stralde ist
ein fur die Ziele der Planung notwendigen Baukdrper in seinen notwen-
digen Ausmalien realisierbar. Zudem sprechen die Erweiterung des be-
stehenden Veranstaltungssaals und die direkte Erschlielfung von der
offentlichen Verkehrsflache fur eine bauliche Erweiterung innerhalb der
Vorgartenbereiche des Seniorenzentrums. Darlber hinaus wird die
Nachverdichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als stadtebau-
lich sinnvoll und vertraglich erachtet. Notwendige Aufenthaltsbereiche
und Kommunikationsraume kénnen dennoch berucksichtigt und gesi-
chert werden. Zudem wird der Kontakt zum Offentlichen Raum weiter-
hin ermdglicht. Dabei soll im Rahmen des Bebauungsplanes entlang
der Tempelhofer Strale eine bauliche Ergadnzung ermdglicht werden,
die zum einen eine bauliche Erganzung fur bis zu 15 Wohneinheiten im
vorhandenen stadtebaulichen Kontext zulasst und zum anderen eine
wirtschaftliche Umsetzung gewahrleistet. Dabei fugt sich die Geschos-
sigkeit in das stadtebauliche Umfeld ein. Ferner werden Mdglichkeiten
geschaffen, die fur die vorhandene und geplante Nutzung erforderlichen
Stellplatze im Plangebiet in Form von Stellplatzen und Tiefgaragen zu
ermoglichen. Dabei wird eine direkte Anbindung an die vorhandene 6f-
fentliche Verkehrsflache Tempelhofer Stralle umgesetzt.

Aufgrund der Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten
sowie der favorisierten Bebauungsmaglichkeit eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit berlick-
sichtigt. In der neuen Variante ruckt der Baukorper an der tiefsten Stelle
um bis zu 5,0 m von der Stral3e ab. Daruber hinaus ist die Langenent-
wicklung des geplanten Gebaudes durch einen Ricksprung unterbro-
chen und gegliedert. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der
Planurkunde zuriickgenommen und im Bereich des Haupteinganges
ebenfalls in Grofteilen reduziert. Diese Anpassung ermdglicht einen
teilweisen Erhalt der Freibereiche an der Tempelhofer Stral’e. Zudem
wird der neue Terrassenbereich vergroRert und ermdglicht eine direkte
Synergie zum Veranstaltungssaal, dem Eingangsbereich des Senioren-
zentrums und dem offentlichen Raum Tempelhofer Stralte. Der in die-
sem Bereich vorhandene Nadelbaumbestand kann somit ebenfalls er-
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halten werden. Die Uberbaubare Grundstucksflache wurde im Bereich
der Tempelhofer Stral3e weiter untergliedert und setzt ein Baufenster
mit 16,0 m x 30,0 m fest.

Dennoch wird fur Teile der vorderen Wiesenflache zusatzliches Bau-
recht geschaffen, was aus stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbar
ist und dem planerischen Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des
AWO Standortes an der Tempelhofer Stral’e Rechnung tragt. Zur Be-
rucksichtigung dieser MalRnahmen werden die riickwartigen Freiberei-
che aufgewertet. Dazu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet der kunfti-
ge Qualitaten der Freibereiche aufzeigt. Es ist erklartes Ziel des Kreis-
verbandes der AWO Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzent-
rums an der Tempelhofer Stralle neu zu ordnen und aufzuwerten, um
sie den Bewohnern zur qualitativen Nutzung zur Verfugung zu stellen.
Grundlage dieses Ziel stellt der Gestaltungsplan dar, zu dessen Einhal-
tung sich die Arbeiterwohlfahrt im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trags verpflichtet. Das Freianlagenkonzept sieht vor, dass zusatzlich die
ruckwartigen Freibereiche kunftig aufgewertet und fur die Bewohner
des Seniorenzentrums zuganglich und attraktiv gestaltet werden sollen.
In den riickwartigen Gartenbereichen werden nutzbare Freibereiche,
Verweilbereiche und neue Kommunikationsraume geschaffen.

Der Seniorenbeirat hat einen eigenen Bebauungsentwurf, der die Uber-
bauung des vorhandenen Saals favorisiert, vorgestellt. Die seitens des
Seniorenbeirats vorgeschlagene Variante stellt aus stadtebaulicher
Sicht eine durchaus umsetzungsfahige Variante dar. Der Bebauungs-
planentwurf lasst auch die Realisierung dieser Variante planungsrecht-
lich, durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und die
maximal zulassige viergeschossige Bauweise im Bereich des beste-
henden Veranstaltungssaals, zu. Dieser Bebauungsentwurf halt den
seitens der Bewohner des Seniorenzentrums beflrworteten Abstand
zur Tempelhofer Stralde ein, bendtigt aber fir die Realisierung von bis
zu 16 Wohneinheiten einen viergeschossigen Baukorper. Diese Varian-
te wurde jedoch zu deutlich hoheren Kosten wegen der notwenigen sta-
tischen Konstruktionen fuhren. Aufgrund konstruktionsbedingter Aspek-
te wurde der neue Baukorper rd. 2,60 m hoher werden als in den ande-
ren Varianten. Dadurch, dass der bestehende Saal Uberbaut werden
muss, beginnt das erste Obergeschoss erst auf + 6.00 m von Oberkan-
te Gelande. Zudem muss ein Konstruktionsrahmen ausgebildet werden,
der mind. 14.00 m Uberspannt. Zur Umsetzung dieser Variante, ohne
aufwandige statische Uberbauung des vorhandenen Saals, wére der
Abriss des Saals und Bau eines neuen, mit dartiber gelegenen Senio-
renwohnungen notwendig. Durch den Abriss und Neubau des Veran-
staltungssaals wirden die anfallenden Realisierungskosten um rd. 1/3,
im Vergleich einer Bebauung vor dem Saal, ansteigen. Eine solche
Kostensteigerung ware nach Angaben der Arbeiterwohlfahrt nicht refi-
nanzierbar und wirde die Umsetzung des Gesamtvorhabens gefahr-
den. Die Saalliberbauung bedingt dartiber hinaus eine mdgliche Sicht-
beeintrachtigung der Bewohner im Haus Schlebusch (aufgrund der be-
notigten Gebaudehdhe), da sie in nachster Nahe einen viergeschossi-
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gen Neubau erhalten. Belichtungs-, Bellftungs- und  Sozialaspekte
konnen damit Einschrankungen erfahren. Im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens ist der Nachweis zu flihren, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben.

Beide Varianten sind stadtebaulich umsetzungsfahige Bebauungsvari-
anten an der Tempelhofer Strafl’e und sind mit dem Bebauungsplan Nr.
210/l realisierbar. Es kann jedoch nur eine der beiden Variante im
Plangebiet umgesetzt werden, da die maximal zulassigen Ausnut-
zungskennziffern (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) nicht mehr zulassen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Bezug auf die Uberbauung des Saal und des Baufensters von 30,0 x
16,0 Metern gefolgt. In Bezug auf die Uberplanung der Wiese, zum
Ausschluss der Planungsvariante 4 wird der Stellungnahme nicht ge-
folgt.

Zul/A3.3

Gemal den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind Tiefga-
ragen im gesamten sudlichen Plangebiet zulassig. Die Anlage einer
Tiefgarage in den rickwartigen Garten wurde ausgeschlossen um den
erhaltenswerten Baumbestand sichern zu kdnnen. Tiefgaragen sind
somit in stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Bereichen in den ei-
ne ErschlieBung gesichert ist zulassig.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.

Zul/lA 3.4

Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde im Bereich der Tempelhofer
Stralde weiter untergliedert und setzt ein Baufenster mit 16,0 m x 30,0
m mit einer maximal zulassige viergeschossige Bauweise, im Bereich
des bestehenden Veranstaltungssaals, fest. Die Hohenentwicklung in
der verbleibenden Uberbaubaren Grundstticksflache wird auf maximal
drei zulassige Vollgeschosse begrenzt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.

Zul/A 3.5

Der Bebauungsplan schafft im Sinne eines Angebotsbebauungsplans
uber die Sicherung des Bestands hinaus, perspektivische Entwick-
lungsmaoglichkeiten. Daher wurde fir einen kleinen Teilbereich des Be-
standes eine Entwicklungsmadglichkeit gewahrt. Innerhalb des durch
den Bebauungsplan regelnden Rahmens konnen Vorhaben unter-
schiedlichster Dimension und Ausformung realisiert werden, solange
diese den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.
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Somit sind Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt, die eine grund-
satzliche Erweiterung der bestehen Einrichtung ermoglichen, jedoch in
Ganze keine Gebaudegestaltung vorgeben. Der im Bebauungsplan ge-
troffene planungsrechtliche Rahmen ermdoglicht sowohl den Abriss und
Neubau des Veranstaltungssaals als auch dessen Erweiterung und
Modernisierung. Die Interessen des AWO Kreisverbandes und die Be-
lange der Bewohner lassen sich somit im Rahmen des Bebauungsplans
berucksichtigen und planungsrechtlich umsetzen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.

Zu l/A 3.6

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind Tiefgaragen im ge-
samten sudlichen Plangebiet, im Rahmen der festgesetzten GRZ, zu-
l&ssig. Die Mdglichkeit die rickwartigen Gartenbereiche mit einer Tief-
garage zu versehen wurde ausgeschlossen, um den erhaltenswerten
Baumbestand sichern zu kénnen. Tiefgaragen sind somit in stadtebau-
lich sinnvollen und vertraglichen Bereichen in den eine Erschliel3ung
gesichert ist zulassig.

Stellplatzbereiche sind im Bebauungsplan klar definiert und lediglich in
stadtebaulich sinnvollen Bereichen, wie beispielsweise an der Wende-
anlage und im Ostlichen Bereich des Plangebietes zulassig, um maogli-
che Konflikte zwischen den Nutzungen weitestgehend zu vermeiden
und um dennoch in einem begrenzten Rahmen Flachen fir den ruhen-
den Verkehr zu ermdglichen. Die im Osten des Plangebietes planungs-
rechtlich gesicherten, zusatzlich ermoéglichten und geplanten Stellplatze
sind erforderlich, um den Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet zu de-
cken und kdnnen deswegen nicht entfallen. Die Neuplanung sieht eine
zusatzliche Tiefgarage im Bereich der Tempelhofer Stral3e vor um ei-
nen maoglichst grollen Anteil an bendtigten Stellplatzen stadtebaulich
vertraglich anordnen zu kdnnen. Dementsprechend konnen die Neben-
anlagenflachen flr Stellplatze im ndrdlichen Plangebiet entfallen. Mit
den insgesamt geplanten Stellplatzen geht eine Reduzierung des vor-
handenen Parkdrucks im 6ffentlichen Raum, hervorgerufen durch die
Nutzungen des Seniorenzentrums, einher. Der Grofteil der planungs-
rechtlich zulassigen Stellplatzflachen befindet sich im Bereich der dstli-
chen Grundsticksgrenze, welche an die Kleingartenanlage angrenzt.
Hier sollen insgesamt bis zu 30 Stellplatze fir Bewohner und Mitarbei-
ter entstehen. Nordlich des Wendehammers findet eine Neuordnung
der Stellplatze fur Besucher statt. Die Stellplatze fir Bewohner und Mit-
arbeiter sind dabei Uberwiegend durch den hauseigenen Erschlie-
Rungsstich (privat) im Osten erreichbar. Zudem findet die Gberwiegende
Zahl der Stellplatzwechsel in diesem Bereich durch die Mitarbeiter zu
den Schichtwechseln und damit in einem sehr eingeschrankten Maf}
statt. Die Besucherstellplatze kdnnen direkt von der &ffentlichen Ver-
kehrsflache Tempelhofer StralRe erreicht werden, so dass fur Besucher
eine Ubersichtliche Situation entsteht und eine Ubermafige Belastung
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durch Parkplatzsuchverkehre vermieden wird. Damit konnen im Plan-
gebiet mehr Stellplatze nachgewiesen werden als bauordnungsrechtlich
bendtigt werden. Die Stellplatze werden jedoch fur erforderlich gehal-
ten, um dem vorhandenen Parkdruck durch Mitarbeiter und Besucher
des Seniorenzentrums im 6ffentlichen Raum der Tempelhofer Stralde
entgegen zu wirken und eine der Nutzung angemessene Anzahl an
Stellplatzen vorhalten zu kdnnen.

Zudem sind die ruckwartigen Freibereiche des Seniorenzentrums sowie
der Bereich der Kindertagesstatte klar gegliedert und von den &ffentli-
chen und privaten Verkehrsflachen abgegrenzt. Somit kann eine zu-
satzliche Gefahrdung von Senioren und Kindern nicht erkannt werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.

Zul/lA 3.7

Fir Teile der vorderen Wiesenflache wird zusatzliches Baurecht ge-
schaffen, was aus stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbar ist und
dem planerischen Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des AWO
Standortes an der Tempelhofer Strale Rechnung tragt. Aufgrund der
Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. §
3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten sowie der favo-
risierten Bebauungsmadglichkeit eine neue Bebauungsvariante erarbei-
tet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit berticksichtigt. In der
neuen Variante rickt der Baukorper an der tiefsten Stelle um bis zu 5,0
m von der Strale ab. Darlber hinaus ist die Langenentwicklung des
geplanten Gebaudes durch einen Rucksprung unterbrochen und ge-
gliedert. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der Planurkunde
zuruckgenommen und im Bereich des Haupteinganges ebenfalls in
Grol¥teilen reduziert. Diese Anpassung ermdglicht einen teilweisen Er-
halt der Freibereiche an der Tempelhofer Stral3e.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.

Zul/A 3.8

Der Bebauungsplan schafft im Sinne eines Angebotsbebauungsplans
uber die Sicherung des Bestands hinaus, perspektivische und gewollte
Entwicklungsmdglichkeiten. Daher wurde fur einen kleinen Teilbereich
des Bestandes eine Entwicklungsmaoglichkeit beispielsweise in Form
der Erhéhung der maximal zulassigem Geschossigkeit und der Errich-
tung eines Gartenpavillons gewahrt. Ziel des Bebauungsplanes ist eine
stadtebauliche Ordnung zu erhalten. Innerhalb des durch den Bebau-
ungsplan regelnden Rahmens kdnnen Vorhaben unterschiedlichster
Dimension und Ausformung realisiert werden, solange diese den Fest-
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setzungen des Bebauungsplanes beispielsweise in Bezug auf die
Grundstlicksausnutzung und maximal zulassige Geschossigkeit nicht
entgegenstehen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A 3.9

In der neuen Variante ruckt der Baukorper an der tiefsten Stelle um bis
zu 5,0 m von der Stral3e ab. Darlber hinaus ist die Langenentwicklung
des geplanten Gebaudes durch einen Rucksprung unterbrochen und
gegliedert. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der Planur-
kunde zurickgenommen und im Bereich des Haupteinganges ebenfalls
in GroRteilen reduziert. Diese Anpassung ermdglicht einen teilweisen
Erhalt der Freibereiche an der Tempelhofer Strale. Die Uberbaubare
Grundsticksflache wurde im Bereich der Tempelhofer Stral’e weiter un-
tergliedert und setzt ein Baufenster mit 16,0 m x 30,0 m mit einer ma-
ximal zulassigen Viergeschossigkeit, im Bereich des bestehenden Ver-
anstaltungssaals, fest. Die Hohenentwicklung in der verbleibenden
uberbaubaren Grundstucksflache wird auf maximal drei zulassige Voll-
geschosse begrenzt.

Es gibt im Sinne des Angebotsbebauungsplans Nr. 210/1ll mehrere
stadtebaulich umsetzungsfahige Bebauungsvarianten an der Tempel-
hofer Stral3e die stadtebaulich vertraglich sind. Es kann jedoch nur eine
Variante im Plangebiet umgesetzt werden, da die maximal zulassigen
Ausnutzungskennziffern (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) nicht mehr zulassen.

Zul/A3.10

Durch die Reduzierung der Baufenster im Bereich der Tempelhofer
Stralde, der Festsetzung eines Baufensters mit einer maximal zulassi-
gen viergeschossigen Bebauung und der Abstufung der Hohenentwick-
lung der auf maximal zulassige Dreigeschossigkeit zur Tempelhofer
Stralle hat ein Abwagungsprozess zwischen den Interessen der Stadt
Leverkusen, der Arbeiterwohlfahrt sowie den Bewohner und der Nach-
barschaft stattgefunden, der die Interessen aller in Teilen beriucksich-
tigt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.

Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt.
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Leverkusen, den 02 07 2013

Stellungsnahme zum Bebauungsplan Nr. 210/l , Tempelhofer Strafe"

Sehr geehrier Herr Miller,

hiflich und gerne nehmen wir Bezug auf unser heutiges persénlichas Gesprach, und teilen
Ihnen zum o. g. Bebauungsplan unsere schriftliche Stellungsnahme mit,

In der vorm AWO Kreisverband Leverkusen vorgeschlagens Bebauungsvariante 4 bzw.
Uberarbeitete Variante stellt fir die Bewohner, neus Migter, Anwohner, Besucher,
Kindergarten und Mitarbeiter unzumutbare folgende Verhaltnisse da;

- wegfall der Wiese mit altem Baumbestand vor und hinter dem Senicrenzentrum
= Sichteinschrankung
- der Bewohner
- der Anwohner
- des Kindergartens
- Kein abgeschlossenes / eingezauntes Grundstiick im dstlichen Teil
- Verringerung der Wiesengrofie éstlich durch
- Parkplatze { ca. 20 Stk)
- durch die zusatzlichen Parkplatze, mehr Larm badingt durch Motorstarten
und Tlren zuschlagen
- Zufahristralle
- Larmbelastigung fur die Mitglieder des Kleingarenverein. hinter dem
Seniorenzentrum s.0.
- in Frage gestellter Bau eines der Bewohneranzahl gerechten Pavillions
- Tageslichteinschrankungen im Saal (hohe Energiekosten)
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I/A4.9
I/A4.10
I/A 4. 11

- verlangertes Klageverfahren

- neue uneinsehbare versteckte Ecken

- Entscheidung Giber den Képfen von 198 Bewohnern die eine sehr lange und gute
Lebenserfahrung haben sowie unzéhligen Anwohnern und Angeh drigen

Die Bewohner in Vertretung ihres Heimbeirates sind nicht gegen einer Neubebauung
sondern sind zukunftsorientiert eingestelit.
Das bedeutet:

Unumgénglicher Neubau des 41 Jahre alten Veranstaltungssaals
- marode Bausubstanz
- Diskriminirung der Rollstuhlfahrer durch Platzmangel
- keine gemeinschaftslichen Feierlichkeiten
- gin Teil der Bewohner muss in der Bibliothek (iber Leinwand das Geschehen
im Saal verfolgen (dort fehlen Steckdosen fiir Bewohner mit Magensonde)
oder sogar auf dem Wohnbereich bleiben
- die Fensteranlage lasst sich nicht mehr schliefen und muss von innen mit primitiven
Haken verriegelt werden
- die BelUftung ist so schlecht, dass die gegeniiber liegenden Fenster und Tiren einen fur
Bewohner unzumutbaren Luftdurchzug beim &ffnen herstellt, im Gegenzug eine grofie
Warmebildung beim schliefen der selben
- Aufgrund der immer mehr zunehmenden Anzahl von Bewohnern mit Rollstihlen, ist die
rechtlich vorgeschriebene Einhaltung der Fluchtwege nur schwer zu realisieren
- Rollatoren der an Versanstaltungen teilnehmenden Bewohner, werden jetzt schon
aus dem Saal entfernt und im Flur vor dem Eingangsberich (Fluchtweg) zwischengestellt.
Dies ist ein nicht akzeptabler Zustand, da es zu Stérungen wihrend der Veranstaitung
kommt, winscht ein Bewohner seinen Rollator z.B. fir einen Toilettenbesuch.

Dem gegeniiber steht die vom Heimbeirat vorgeschlagene Variante 5 die auch von den
Bewohnern, Anwohnern, Angehérigen mit getragen wird.
Das bedeutet:

- gesicherte Finanzierung des neuen Saals durch die im Heimvertrag vereinbarten
zweckgebundenen Investitionskosten
- keine Ausgrenzung bei Veranstaltungen
- ausreichend Platz fir RollstuhHahrer
- mehr ein Wir-Gefuhl
- Bau siner Tiefgarage (Larmmindernd)
- Wiesenflache und Baumbestand bleiben erhalten
- uneingeschrangte grofle Terrassennutzung
- Erscheinungsbild der gesamten Seniorenanlage (kein Monsterbau)
- Tageslicht durchfluteter Veranstaltungssaal
- modernisierter und energiebewusster Saal
- Umsetzung aller rechtlich vorgeschriebenen Richtlinien (u. a. Fluchtwege)
- kurze Planungsphase und Umsetzung fir den Neubau
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VA4 14 Ein Wiedarspruch in der Planung des AWO Kreisverbandes sehen wir darin, dass
- Vorschldge aus der Variante 5 jetzt Gbernommen werden die vorher aus Kostengriinden

I/A4.15

I/A4.16

nicht realisierbar waren und abgelehnt wurden,

- Saalerweiterung
- Tiefgarage

Die jetztige vorhandene Freizeitidche [ Terasse verbunden mit dem Saal bildet sine sehr
gute nutzbare Einheit.

Eine raumliche Trennung von Saal und Freizeitfliche wird jede Freizeitaktivitat stérend
begleiten, Und aine unzumutbare Belastung fir Bewohner, Mitarbeiter, Angehérigen,
Besuchern bedeuten.

Aus uns unerklarlichen Griinden wird das hintere Sstlich liegende Wiesengrundstiick
schon seit Ober 5 Jahren den Bewohnern als Freizeitflache vorenthalten.

Jetzt im zuge der Neubaumainahme schiggt der AWO Kreisverband plétzlich die
Aktivierung des Wiesengrindsticks in verkleinerter Form als Ausgleichflache den
Bewohnern vor,

Maglichkeiten giner sinnvellen Mutzung lagen schon vor.

- Sinnesgarten

- Kneipanlage

- Ruhebereich fiir Bewohner mit Hinlauf-Tendenz
- Uvm.

Wir bitten Sie unsere Stellungsnahme freundlichst zur Kenntnis zu nehmen und an den
Rat der Stadt Leverkusen, der Ausschiisse und der Bezirksvertretung weiter zu leiten,

Mit freundlichen Grifen

! Léik G
Markhs Knbtt Mathias Boer

Stellungnahme der Verwaltung

Zul/A 41

Wegfall der Wiese mit altem Baumbestand vor und hinter dem Se-
niorenzentrum

Es ist erklartes planerisches Ziel den AWO-Standort an der Tempelhof-
er Stralle um einen Teil an Seniorenwohnen zu erganzen, um die
Standortpotenziale und Synergien zur Bestehenden AWO-Einrichtung
zu Nutzen. Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
den unterschiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im
Ergebnis wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen
entlang der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die riickwartigen Freibe-
reiche in weiten Teilen in Ihrer Qualitat erhalten zu kdnnen und um den
Ubergang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener
Weise zur wurdigen. Mit einer Bebauung an der Tempelhofer Stral3e ist
ein fur die Ziele der Planung notwendigen Baukdrper in seinen notwen-
digen Ausmalen realisierbar. Zudem sprechen die Erweiterung des be-
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stehenden Veranstaltungssaals und die direkte Erschlielung von der
offentlichen Verkehrsflache fur eine bauliche Erweiterung innerhalb der
Vorgartenbereiche des Seniorenzentrums. Darlber hinaus wird die
Nachverdichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als stadtebau-
lich sinnvoll und vertraglich erachtet.

Aufgrund der Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten
sowie der favorisierten Bebauungsmaglichkeit eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit berlick-
sichtigt. In der neuen Variante rickt der Baukorper an der tiefsten Stelle
um bis zu 5,0 m von der Stral3e ab. Daruber hinaus ist die Langenent-
wicklung des geplanten Gebaudes durch einen Ricksprung unterbro-
chen und gegliedert. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der
Planurkunde zurickgenommen und im Bereich des Haupteinganges
ebenfalls in Groldteilen reduziert. Diese Anpassung ermoglicht einen
teilweisen Erhalt der Freibereiche an der Tempelhofer Stral’e. Zudem
wird der neue Terrassenbereich vergroRert und ermdglicht eine direkte
Synergie zum Veranstaltungssaal, dem Eingangsbereich des Senioren-
zentrums und dem o6ffentlichen Raum Tempelhofer Stral3e. Der in die-
sem Bereich vorhandene Nadelbaumbestand kann somit ebenfalls er-
halten werden.

Dennoch wird fur Teile der vorderen Wiesenflache zusatzliches Bau-
recht geschaffen, was aus stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbar
ist und dem planerischen Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des
AWO Standortes an der Tempelhofer Stra’e Rechnung tragt. Zur Be-
rucksichtigung dieser MalRnahmen werden die rliickwartigen Freiberei-
che aufgewertet. Dazu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet der kunfti-
ge Qualitaten der Freibereiche aufzeigt. Es ist erklartes Ziel des Kreis-
verbandes der AWO Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzent-
rums an der Tempelhofer Stralle neu zu ordnen und aufzuwerten, um
sie den Bewohnern zur qualitativen Nutzung zur Verfugung zu stellen.
Grundlage dieses Ziel stellt der Gestaltungsplan dar, zu dessen Einhal-
tung sich die Arbeiterwohlfahrt im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trags verpflichtet. Das Freianlagenkonzept sieht vor, dass zusatzlich die
ruckwartigen Freibereiche kunftig aufgewertet und fur die Bewohner
des Seniorenzentrums zuganglich und attraktiv gestaltet werden sollen.
Die Errichtung eines Gartenpavillons ist Teil des kinftigen Freiraum-
konzepts, um die Aufenthaltsqualitat der Freibereiche des Senioren-
zentrums weiter zu steigern und wird als stadtebaulich vertraglich an-
gesehen. Um lediglich einen Gartenpavillon im riickwartigen Freibereich
zu ermdglichen und den dafur vorgesehenen Gartenbereich vor starke-
rer Bebauung oder Garagen, etc. zu schitzen, wurde die Uberbaubare
Grundstucksflache hier zu Gunsten einer Flache fur Nebenanlagen zu-
ruckgenommen. Damit wird eine mogliche Bebauung hier nach Landes-
recht starker eingeschrankt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.
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Zul/A 4.2

Sichteinschrankungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden getroffen, um das
planerische Ziel der Innenverdichtung umzusetzen. Damit soll dem Fla-
chenverbrauch im Aul3enbereich und somit einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden im Sinne des Gesetzes Rechnung getragen wer-
den. Darlber hinaus schranken die im Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen und maximal zuléssige Geschossigkeit spatere Bautatig-
keiten stark ein. Die im Bebauungsplan festgesetzten Ausnutzungs-
kennziffern (GRZ und GFZ) bewegen sich im gesetzlichen Rahmen und
sind der nachfolgenden Baugenehmigung ebenfalls bindend. Aufgrund
des bereits gut ausgenutzten Grundstlckes sind hier ebenfalls Ausnut-
zungsgrenzen flr spatere Bautatigkeiten gesetzt. Zudem mussen die
Mindestabstande zu den Bestandsgebauden gemal BauO NRW im
Rahmen der Baugenehmigung nachgewiesen und eingehalten werden.
Die Einhaltung des ordnungsrechtlichen Abstandes gewahrleistet nach
der derzeitigen Rechtsprechung eine ausreichende Belichtung, Beluf-
tung, Sicht, etc. und ermdglicht somit gesunde Wohnverhaltnisse. In
Anbetracht der von der Arbeiterwohlfahrt favorisierten Variante 6 liegen
die Abstande zu den Wohnnutzungen der AWO zum Haus Schlehbusch
bei rd. 15,0 m und zum Seniorenwohnen oberhalb der Kita bei rd. 10,0
m. Hier kann es zu Sichtbeeintrachtigungen lediglich in stidwestliche
Richtung kommen. Die anderen Sichtbeziehungen bleiben von den
Planungen unberuhrt. Eine unzumutbare Sichtbeeintrachtigung wird in
diesem Zusammenhang nicht erkannt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A 4.3

Kein abgeschlossenes/eingezdauntes Grundstiick im ostlichen Teil
Inwieweit das Privatgrundstuck eingezaunt wird und ob es eine Tren-
nung zwischen der privaten ErschlieBungsweg und der Gartennutzung
gibt obliegen dem Betreiber und ist nicht Regelungsinhalt dieses Bau-
leitplanverfahrens. Eine Einzaunung von Privatflachen ist jedoch durch
den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

ZullAd.4
Verringerung der WiesengroBe ostlich durch Parkplatze und zu-
satzliche Larmbelastung

Die nicht Uberbaubaren Flachen im Plangebiet dienen dem Gemeinbe-
darf sowie der Aufenthaltsqualitat und unterstitzen den visuellen Cha-
rakter der Anlage. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wer-
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den insbesondere zur Tempelhofer Stral3e vorhandene Freiflachen in
Teilen Uberplant. Sofern an dieser Stelle eine Bebauung stattfindet,
verbleiben ausreichend Freiflachen im rickwartigen Raum des Plange-
bietes. Es ist erklartes Ziel des Kreisverbandes der AWO Leverkusen,
die Freiflachen des Seniorenzentrums an der Tempelhofer Stralde neu
zu ordnen und aufzuwerten, um sie den Bewohnern zur qualitativen
Nutzung zur Verfugung zu stellen. Grundlage dieses Ziel stellt der Ge-
staltungsplan dar, zu dessen Einhaltung sich die Arbeiterwohlfahrt im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags verpflichtet. In dem Gestal-
tungsplan sind die Freianlagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Plan-
gebiet dargestellt. Im Zuge der baulichen Erweiterung an der Tempel-
hofer Stral3e sollen auch hier potenzielle Aufenthaltsbereiche neu ge-
schaffen werden, die weiterhin eine Interaktion und Kommunikation mit
der Nachbarschaft ermdglichen. An der 6stlichen Plangebietsgrenze
werden zusatzliche Flachen fir den ruhenden Verkehr geschaffen.
Nordlich des Wendehammers an der Tempelhofer Strale ist ebenfalls
eine Neuordnung vorgesehen. Hier werden zusatzliche Stellplatze 6st-
lich der Kita in der Planung vorgesehen. Die Stellplatze sind dabei
Uberwiegend durch den hauseigenen Erschliel3ungsstich (privat) im Os-
ten erreichbar. Die Besucherstellplatze konnen direkt von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache Tempelhofer Stral3e erreicht werden, so dass fur
Besucher eine Ubersichtliche Situation entsteht. Die Neuplanung sieht
eine zusatzliche Tiefgarage im Bereich der Tempelhofer Stralle vor um
einen maglichst grol’en Anteil an bendtigten Stellplatzen stadtebaulich
vertraglich anordnen zu kdnnen. Dementsprechend konnen die Neben-
anlagenflachen flr Stellplatze im ndrdlichen Plangebiet entfallen. Mit
den insgesamt geplanten Stellplatzen geht eine Reduzierung des vor-
handenen Parkdrucks im 6ffentlichen Raum, hervorgerufen durch die
Nutzungen des Seniorenzentrums, einher. Planerisches Ziel ist es, eine
ubermafige Belastung durch Parkplatzsuchverkehre wird somit wei-
testgehend aus privaten Flachen ferngehalten. Zu einer Beeintrachti-
gung durch Verkehr kann es somit nur durch die Bewohner selbst und
Mitarbeiter kommen. Im Zuge der Umplanung und der geplanten zu-
satzlichen Tiefgarage werden die Stellplatze im ostlichen Grundstlicks-
bereich auf 17 reduziert.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A 4.5
ZufahrtsstraBe

Die 6stlich verlaufende Wegefuhrung wird derzeit schon durch die AWO
genutzt und gepflegt. Mit dieser Einbeziehung sollen die in diesem Be-
reich gelegenen Verkehrsflachen und Grunstrukturen gesichert werden.
Ein Antrag zum Erwerb von der Stadt ist gestellt.

Die vorhandene ErschlieBungsflache wird zudem seit Jahren fir die
ruckwartige Gebaudeerschlielfung (Haus Mathildenhof) und zum Anfah-
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ren einiger Stellplatze im hinteren Grundstlicksbereich genutzt. Darlber
hinaus dient die Zuwegung entlang der dstlichen Grundstucksgrenze im
Bestand bereits als Feuerwehrzufahrt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A 4.6

Larmbelastigung des Kleingartenvereins

Stellplatzbereiche sind im Bebauungsplan klar definiert und lediglich in
stadtebaulich sinnvollen Bereichen, wie beispielsweise an der Wende-
anlage und der ostlichen Erschliefungsflache zulassig, um maogliche
Konflikte weitestgehend zu vermeiden und um dennoch in einem be-
grenzten Rahmen Flachen fur den ruhenden Verkehr zu ermdglichen.
Der Grofdteil der planungsrechtlich zulassigen Stellplatzflachen befindet
sich im Bereich der 6stlichen Grundsticksgrenze, welche an die Klein-
gartenanlage angrenzt. Hier entstehen Stellplatze fur Bewohner und
Mitarbeiter. Nordlich des Wendehammers soll eine Neuordnung der
Stellplatze fur Besucher stattfinden. Die Neuplanung sieht eine zusatzli-
che Tiefgarage im Bereich der Tempelhofer Stral3e vor um einen mog-
lichst groRen Anteil an bendtigten Stellplatzen stadtebaulich vertraglich
anordnen zu konnen. Dementsprechend konnen die Nebenanlagenfla-
chen fur Stellplatze im noérdlichen Plangebiet entfallen. Mit den insge-
samt geplanten Stellplatzen geht eine Reduzierung des vorhandenen
Parkdrucks im 6ffentlichen Raum, hervorgerufen durch die Nutzungen
des Seniorenzentrums, einher. Die Stellplatze fur Bewohner und Mitar-
beiter sind dabei Uberwiegend durch den hauseigenen ErschlieBungs-
stich (privat) im Osten erreichbar. Die Besucherstellplatze konnen direkt
von der offentlichen Verkehrsflache Tempelhofer Stral3e erreicht wer-
den, so dass fur Besucher eine ubersichtliche Situation entsteht und ei-
ne Ubermalige Belastung durch Parkplatzsuchverkehre vermieden
wird. Zudem findet die Uberwiegende Zahl der Stellplatzwechsel in die-
sem Bereich durch die Mitarbeiter zu den Schichtwechseln und damit in
einem sehr eingeschrankten Mal statt. Ferner sind Kleingarten gemaf
§ 1 Nr. 1 BKleingG nicht fir den dauerhaften und zeitweiligen Aufent-
halt zugelassen. Lediglich gelegentliche Ubernachtungen sind méglich.
Daher verfugen Kleingarten in Bezug auf den Larmschutz nicht tber
den Schutzanspruch wie fir Wohn- und Schlafraume anderer Ge-
bietskategorien.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/lA 4.7

Bau eines Pavillons

Der Bebauungsplan schafft im Sinne eines Angebotsbebauungsplans
uber die Sicherung des Bestands hinaus, geringflgige perspektivische
Entwicklungsmdglichkeiten. Daher wurde fir einen kleinen Teilbereich
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des Bestandes eine Entwicklungsmoglichkeit beispielsweise in Form
der Erhohung der maximal zulassigen Geschossigkeit von | auf Il im
Bereich der Kiiche und der moéglichen Errichtung eines Gartenpavillons
geschaffen. Diese Entwicklungsmaoglichkeiten werden fur das Senio-
renzentrums als stadtebaulich vertraglich gehalten und ermoglicht, um
den Standort langfristig zu sichern. Die Errichtung eines Gartenpavil-
lons ist Teil des kinftigen Freiraumkonzepts, um die Aufenthaltsqualitat
der Freibereiche des Seniorenzentrums weiter zu steigern und wird als
stadtebaulich vertretbar angesehen. Um lediglich einen Gartenpavillon
im rackwartigen Freibereich zu ermdglichen und den dafur vorgesehe-
nen Gartenbereich vor starkerer Bebauung oder Garagen, etc. zu
schutzen, wurde die Uberbaubare Grundstlcksflache hier zu Gunsten
einer Flache fur Nebenanlagen zurickgenommen. Damit wird eine
mogliche Bebauung hier nach Landesrecht starker eingeschrankt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/lA4.38

Tageslichteinschrankungen im Saal

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde eine Umplanung
des neuen Gebaudes durchgefuhrt. Dementsprechend wurden die
Baugrenzen in der Planurkunde zurickgenommen und im Bereich des
Haupteinganges ebenfalls in GroRteilen reduziert. Die Reduzierung der
Baugrenzen wurde ebenfalls im westlichen Bereich des bestehenden
Saals vorgenommen, so dass ein neues Gebaude nicht in Ganze vor
der Saalfront errichtet werden kann. Zudem sieht das aktuelle Pla-
nungskonzept die Erweiterung und Integration des Saals Richtung
Tempelhofer Strale vor. Eine Belichtung mit Tageslicht kann somit
durch die Fenster der vorhandenen Saalfront als auch durch die Fens-
terfront der Saalerweiterung stattfinden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.

Zul/A 4.9
Verlangertes Klageverfahren
Der Bebauungsplanung ist ein Klageverfahren derzeit nicht anhangig.

Zul/A4.10

Neue ,,uneinsehbare versteckte*“ Ecken

Die in Frage kommenden Varianten 5 und 6 sind von jeder Seite ein-
sehbar. Angstraume oder auch unzureichende Belichtungsabstande
sind nicht festzustellen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt
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Zul/A 411

Entscheidung tiber die Kopfe von 198 Bewohnern

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wurde auf eine frihzeitige
Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet, gleichwohl wur-
de die Offentlichkeit Uber die Ziele und Zwecke der Planung in Kenntnis
gesetzt. Dazu hat der Betreiber des Seniorenzentrums, die Arbeiter-
wohlfahrt Seniorenzentrum "Stadt Leverkusen" gGmbH, am 04.12.2012
in seinen Raumlichkeiten eine informelle Burgerinformation durchge-
fuhrt. Zu diesem Informationsabend hat der AWO Kreisverband die jet-
zigen Bewohner und den Beirat des Seniorenzentrums sowie die Nach-
barschaft per Postwurfsendung informiert und zum Informationsabend
eingeladen. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde zunachst
die Planung erlautert und anschlieRend wurden Anregungen durch die
Bewohner und Nachbarn vorgebracht.

Um die Offentlichkeit im Weiteren mit in das Verfahren einzubeziehen
wurde am 28.05.2013 eine erneute informelle Burgerinformation in den
Raumlichkeiten der AWO an der Tempelhofer Stral’e durchgefiuhrt. Zu
dieser Informationsveranstaltung hat die Stadt Leverkusen eingeladen.
Die Bekanntmachung erfolgte ortsublich am 16.05.2013. Die Informati-
onsveranstaltung wurde durch den Oberblrgermeister Herr Buchhorn
und Frau Zlonicky, Leiterin des Fachbereichs Stadtplanung und Bau-
aufsicht, geleitet. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde er-
neut die Planung erlautert und im Anschluss die Anregungen der Be-
wohner und Nachbarn entgegengenommen. Ein Inhaltsprotokoll wurde
angefertigt.

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der infor-
mellen Burgerinformationen und der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Abwagung aller 6ffentlicher und privaten Belange hat
eine Umplanung des neuen Gebaudes und eine Uberarbeitung des Be-
bauungsplanes sowie Gestaltungsplans stattgefunden. Belangen der
Offentlichkeit konnte somit Rechnung getragen werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt

Zul/A4.12

Unumganglicher Neubau des 41 Jahre alten Veranstaltungssaals
Der Bebauungsplan schafft im Sinne eines Angebotsbebauungsplans
uber die Sicherung des Bestands hinaus, perspektivische Entwick-
lungsmaoglichkeiten. Daher wurde fir einen kleinen Teilbereich des Be-
standes eine Entwicklungsmaoglichkeit gewahrt. Innerhalb des durch
den Bebauungsplan regelnden Rahmens kdnnen Vorhaben unter-
schiedlichster Dimension und Ausformung realisiert werden, solange
diese den Festsetzungen des Bebauungsplanes beispielsweise in Be-
zug auf die Grundstlicksausnutzung und maximal zulassige Geschos-
sigkeit nicht entgegenstehen. Somit sind Baugrenzen im Bebauungs-
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plan festgesetzt, die eine grundsatzliche Erweiterung der bestehen Ein-
richtung ermdglichen, jedoch in Ganze keine Gebaudegestaltung vor-
geben. Der im Bebauungsplan getroffene planungsrechtliche Rahmen
ermoglicht sowohl den Abriss und Neubau des Veranstaltungssaals als
auch dessen Erweiterung und Modernisierung. Eine Beseitigung und
Verbesserung der aufgezeigten Mangel wird planungsrechtlich nicht un-
terbunden.

Die hausinternen Ablaufe und Sicherheitsbestimmungen abliegen ande-
ren Richtlinien und gesetzlichen Regelungen und sind nicht Regelungs-
inhalt dieses Bauleitplanverfahrens.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt

Zul/A4.13

Befurwortet wird vorgeschlagene Variante 5

Es ist erklartes planerisches Ziel den AWO-Standort an der Tempelhof-
er Stralde um einen Teil an Seniorenwohnen zu erganzen, um die
Standortpotenziale und Synergien zur Bestehenden AWO-Einrichtung
zu Nutzen. Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
den unterschiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im
Ergebnis wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen
entlang der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die rickwartigen Freibe-
reiche in weiten Teilen in Ihrer Qualitat erhalten zu kénnen und um den
Ubergang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener
Weise zur wirdigen. Mit einer Bebauung an der Tempelhofer Stralde ist
ein fur die Ziele der Planung notwendigen Baukdrper in seinen notwen-
digen Ausmalien realisierbar. Zudem sprechen die Erweiterung des be-
stehenden Veranstaltungssaals und die direkte Erschliefung von der
offentlichen Verkehrsflache fur eine bauliche Erweiterung innerhalb der
Vorgartenbereiche des Seniorenzentrums. Daruber hinaus wird die
Nachverdichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als stadtebau-
lich sinnvoll und vertraglich erachtet. Notwendige Aufenthaltsbereiche
und Kommunikationsraume konnen dennoch berucksichtigt und gesi-
chert werden. Zudem wird der Kontakt zum Offentlichen Raum weiter-
hin ermdglicht. Dabei soll im Rahmen des Bebauungsplanes entlang
der Tempelhofer Strale eine bauliche Erganzung ermdglicht werden,
die zum einen eine bauliche Erganzung fur bis zu 15 Wohneinheiten im
vorhandenen stadtebaulichen Kontext zulasst und zum anderen eine
wirtschaftliche Umsetzung gewahrleistet. Dabei fugt sich die Geschos-
sigkeit in das stadtebauliche Umfeld ein. Ferner werden Mdglichkeiten
geschaffen, die fur die vorhandene und geplante Nutzung erforderlichen
Stellplatze im Plangebiet in Form von Stellplatzen und Tiefgaragen zu
ermoglichen. Dabei wird eine direkte Anbindung an die vorhandene 6f-
fentliche Verkehrsflache Tempelhofer Stralle umgesetzt.

Aufgrund der Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten
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sowie der favorisierten Bebauungsmaglichkeit eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit berlick-
sichtigt. In der neuen Variante ruckt der Baukorper an der tiefsten Stelle
um bis zu 5,0 m von der Stral3e ab. Daruber hinaus ist die Langenent-
wicklung des geplanten Gebaudes durch einen Rlcksprung unterbro-
chen und gegliedert. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der
Planurkunde zuriickgenommen und im Bereich des Haupteinganges
ebenfalls in Groldteilen reduziert. Diese Anpassung ermoglicht einen
teilweisen Erhalt der Freibereiche an der Tempelhofer Stral’e. Zudem
wird der neue Terrassenbereich vergroRert und ermdglicht eine direkte
Synergie zum Veranstaltungssaal, dem Eingangsbereich des Senioren-
zentrums und dem o&ffentlichen Raum Tempelhofer Stralde. Der in die-
sem Bereich vorhandene Nadelbaumbestand kann somit ebenfalls er-
halten werden. Die Uberbaubare Grundstucksflache wurde im Bereich
der Tempelhofer Strale weiter untergliedert und setzt ein Baufenster
mit 16,0 m x 30,0 m mit einer maximal zulassigen Viergeschossigkeit,
im Bereich des bestehenden Veranstaltungssaals, fest. Die Hohenent-
wicklung in der verbleibenden Uberbaubaren Grundsticksflache wird
auf maximal drei zulassige Vollgeschosse begrenzt.

Dennoch wird fur Teile der vorderen Wiesenflache zusatzliches Bau-
recht geschaffen, was aus stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbar
ist und dem planerischen Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des
AWO Standortes an der Tempelhofer Strale Rechnung tragt. Zur Be-
rucksichtigung dieser MalRnahmen werden die rlickwartigen Freiberei-
che aufgewertet. Dazu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet der kunfti-
ge Qualitaten der Freibereiche aufzeigt. Es ist erklartes Ziel des Kreis-
verbandes der AWO Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzent-
rums an der Tempelhofer Stralle neu zu ordnen und aufzuwerten, um
sie den Bewohnern zur qualitativen Nutzung zur Verfugung zu stellen.
Grundlage dieses Ziel stellt der Gestaltungsplan dar, zu dessen Einhal-
tung sich die Arbeiterwohlfahrt im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trags verpflichtet. Das Freianlagenkonzept sieht vor, dass zusatzlich die
ruckwartigen Freibereiche kunftig aufgewertet und fur die Bewohner
des Seniorenzentrums zuganglich und attraktiv gestaltet werden sollen.
In den ruckwartigen Gartenbereichen werden nutzbare Freibereiche,
Verweilbereiche und neue Kommunikationsraume geschaffen. Veran-
staltungen kdnnen kunftig sowohl an der Tempelhofer Stral3e unter
Einbeziehung der Saalerweiterung und des Terrassenbereich als auch
in den ruckwartigen Gartenbereichen stattfinden. Eine Einschrankung
von Freizeitaktivitaten wird hier nicht erkannt.

Die Nutzung der Freibereiche flr Veranstaltungen des Seniorenzent-
rums obliegt zudem dem Betreiber und den aktuellen Standortanforde-
rungen und ist nicht Regelungsinhalt dieses Bauleitplanverfahrens.

Der Bebauungsplan bildet den rechtlich moglichen Rahmen, in dem
sich ein mogliches Vorhaben bewegen kann. Der Rahmen, den der Be-
bauungsplan vorgibt, orientiert sich an den Zielen der Planung und er-
maoglicht darlber hinaus Entwicklungsmaglichkeiten fur die AWO an
dem in Rede stehenden Standort. Innerhalb des durch den Bebau-
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ungsplan vorgegeben Rahmens konnen Vorhaben unterschiedlicher
Dimension und Ausformung realisiert werden, solange diese den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen. Der im Bebau-
ungsplan festgesetzte Rahmen entspricht insbesondere in Bezug auf
die Grundstiicksausnutzung und auf die festgesetzte und gestaffelte
Geschossigkeit im Wesentlichen der Nutzung des Plangebietes und
wird im Kontext des stadtebaulichen Umfeldes als vertretbare Erweite-
rung angesehen. Aufgrund des Abstandes von rund 20,0 m zur sudli-
chen Wohnbebauung jenseits der Tempelhofer Stra3e wird dies als
stadtebaulich vertraglich angesehen. Notwendige Sozialabstande kon-
nen gewahrt werden. Eine Beeintrachtigung der Anwohner durch mogli-
che Verschattung sowie eine Beeintrachtigung von Privatgarten ist nicht
zu erkennen, da die bauliche Erweiterung des Seniorenzentrums nérd-
lich der Nachbarbebauung stattfindet.

Der Seniorenbeirat hat einen eigenen Bebauungsentwurf, der die Uber-
bauung des vorhandenen Saals favorisiert, vorgestellt. Die seitens des
Seniorenbeirats vorgeschlagene Variante stellt aus stadtebaulicher
Sicht eine durchaus umsetzungsfahige Variante dar. Der Bebauungs-
planentwurf lasst auch die Realisierung dieser Variante planungsrecht-
lich, durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und die
maximal zulassige Viergeschossigkeit im Bereich des bestehenden
Veranstaltungssaals, zu. Dieser Bebauungsentwurf halt den seitens der
Bewohner des Seniorenzentrums beflirworteten Abstand zur Tempel-
hofer Stral3e ein, bendtigt aber fur die Realisierung von bis zu 16
Wohneinheiten einen viergeschossigen Baukorper. Diese Variante wur-
de jedoch zu deutlich hdheren Kosten wegen der notwenigen statischen
Konstruktionen flhren. Aufgrund konstruktionsbedingter Aspekte wirde
der neue Baukorper rd. 2,60 m hoher werden als in den anderen Vari-
anten. Dadurch, dass der bestehende Saal tberbaut werden muss, be-
ginnt das erste Obergeschoss erst auf + 6.00 m von Oberkante Gelan-
de. Zudem muss ein Konstruktionsrahmen ausgebildet werden, der
mind. 14.00 m Uberspannt. Zur Umsetzung dieser Variante, ohne auf-
wandige statische Uberbauung des vorhandenen Saals, wéare der Ab-
riss des Saals und Bau eines neuen, mit dariber gelegenen Senioren-
wohnungen notwendig. Durch den Abriss und Neubau des Veranstal-
tungssaals wirden die anfallenden Realisierungskosten um rd. 1/3, im
Vergleich einer Bebauung vor dem Saal, ansteigen. Eine solche Kos-
tensteigerung ware nach Angaben der Arbeiterwohlfahrt nicht refinan-
zierbar und wirde die Umsetzung des Gesamtvorhabens gefahrden.
Die Saaluberbauung bedingt dartiber hinaus eine mogliche Sichtbeein
trachtigung der Bewohner im Haus Schlebusch (aufgrund der bendtig-
ten Gebaudehdhe), da sie in nachster Nahe einen viergeschossigen
Neubau erhalten. Belichtungs-, Bellftungs- und Sozialaspekte kdnnen
damit Einschrankungen erfahren. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ist der Nachweis zu fuhren, dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet bleiben.

Beide Varianten sind stadtebaulich umsetzungsfahige Bebauungsvari-
anten an der Tempelhofer Strafl3e und sind mit dem Bebauungsplan Nr.
210/1ll realisierbar. Es kann jedoch nur eine der beiden Variante im
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Plangebiet umgesetzt werden, da die maximal zulassigen Ausnut-
zungskennziffern (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) nicht mehr zulassen.

Stellplatzbereiche sind im Bebauungsplan klar definiert und lediglich in
stadtebaulich sinnvollen Bereichen, wie beispielsweise an der Wende-
anlage und im Ostlichen Bereich des Plangebietes zulassig, um maogli-
che Konflikte zwischen den Nutzungen weitestgehend zu vermeiden
und um dennoch in einem begrenzten Rahmen Flachen fir den ruhen-
den Verkehr zu ermdglichen. Die im Osten des Plangebietes planungs-
rechtlich gesicherten, zusatzlich erméglichten und geplanten Stellplatze
sind erforderlich, um den Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet zu de-
cken und kdnnen deswegen nicht entfallen. Die Neuplanung sieht eine
zusatzliche Tiefgarage im Bereich der Tempelhofer Stral3e vor um ei-
nen maoglichst grol3en Anteil an bendtigten Stellplatzen stadtebaulich
vertraglich anordnen zu kdnnen. Dementsprechend konnen die Neben-
anlagenflachen fur Stellplatze im ndrdlichen Plangebiet entfallen. Mit
den insgesamt geplanten Stellplatzen geht eine Reduzierung des vor-
handenen Parkdrucks im 6ffentlichen Raum, hervorgerufen durch die
Nutzungen des Seniorenzentrums, einher. Der Grofteil der planungs-
rechtlich zulassigen Stellplatzflachen befindet sich im Bereich der dstli-
chen Grundstlicksgrenze, welche an die Kleingartenanlage angrenzt.
Hier sollen insgesamt bis zu 30 Stellplatze fir Bewohner und Mitarbei-
ter entstehen. Nordlich des Wendehammers findet eine Neuordnung
der Stellplatze fur Besucher statt. Die Stellplatze fir Bewohner und Mit-
arbeiter sind dabei Uberwiegend durch den hauseigenen Erschlie-
Rungsstich (privat) im Osten erreichbar. Zudem findet die Uberwiegende
Zahl der Stellplatzwechsel in diesem Bereich durch die Mitarbeiter zu
den Schichtwechseln und damit in einem sehr eingeschrankten Maf
statt. Die Besucherstellplatze konnen direkt von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache Tempelhofer Stralde erreicht werden, so dass fur Besucher
eine Ubersichtliche Situation entsteht und eine Gbermalige Belastung
durch Parkplatzsuchverkehre vermieden wird. Damit kdnnen im Plan-
gebiet mehr Stellplatze nachgewiesen werden als bauordnungsrechtlich
bendtigt werden. Die Stellplatze werden jedoch fur erforderlich gehal-
ten, um dem vorhandenen Parkdruck durch Mitarbeiter und Besucher
des Seniorenzentrums im offentlichen Raum der Tempelhofer Stralle
entgegen zu wirken und eine der Nutzung angemessene Anzahl an
Stellplatzen vorhalten zu kdnnen.

Zudem sind die riickwartigen Freibereiche des Seniorenzentrums sowie
der Bereich der Kindertagesstatte klar gegliedert und von den o6ffentli-
chen und privaten Verkehrsflachen abgegrenzt. Somit kann eine zu-
satzliche Gefahrdung von Senioren und Kindern nicht erkannt werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Bezug auf die viergeschossige Uberbauung des Saal und des Bau-
fensters von 30,0 x 16,0 Metern gefolgt. In Bezug auf die Uberplanung
der Wiese, zum Ausschluss der Planungsvariante 4, der geplanten
Stellplatze und des Pavillons wird der Stellungnahme nicht gefolgt.
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Zul/A4.14

Widerspruch, dass Vorschlage aus Variante 5 iibernommen wer-
den

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zul/A4.15

Trennung von Saal und Freizeitflachen

Aufgrund der erneuten Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen
der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die Teile der Einwande berucksichtigt. In der neuen
Variante ruckt der Baukorper an der tiefsten Stelle um bis zu 5,0 m von
der Stral3e ab. Daruber hinaus ist die Langenentwicklung des geplanten
Gebaudes durch einen Rucksprung unterbrochen und gegliedert. Dem-
entsprechend wurden die Baugrenzen in der Planurkunde zurtickge-
nommen und im Bereich des Haupteinganges ebenfalls in Grolteilen
reduziert. Diese Anpassung ermoglicht den Erhalt und Neugestaltung
des Terrassenbereiches an der Tempelhofer Stralde. Der in diesem Be-
reich vorhandene Nadelbaumbestand kann somit ebenfalls erhalten
werden. Die vorhandenen Kommunikationsraume im Bereich des
Haupteingangs konnen somit erhalten und ausgeweitet werden. Zudem
sieht das aktuelle Planungskonzept die Erweiterung und Integration des
vorhandenen Saals Richtung Tempelhofer Stral3e vor und bezieht den
westlich anschlieRenden Terrassenbereich mit ein. Eine Trennung zwi-
schen Freizeitflachen und Veranstaltungssaal ist aus dem aktuellen
Planungskonzept nicht erkennbar.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.

Zul/A4.16

Ostliches Wiesengrundstiick

Zur Berucksichtigung der baulichen Erweiterung im Bereich der Tem-
pelhofer Stralle werden die rickwartigen Freibereiche aufgewertet. Da-
zu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet der kiinftige Qualitaten der
Freibereiche aufzeigt. Es ist erklartes Ziel des Kreisverbandes der AWO
Leverkusen, die Freiflachen des Seniorenzentrums an der Tempelhofer
Stralde neu zu ordnen und aufzuwerten, um sie den Bewohnern zur
qualitativen Nutzung zur Verfligung zu stellen. Grundlage fir dieses Ziel
stellt der Gestaltungsplan dar, zu dessen Einhaltung sich die Arbeiter-
wohlfahrt im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags verpflichtet.

In den rickwartigen Gartenbereichen werden nutzbare Freibereiche,
Verweilbereiche und neue Kommunikationsraume geschaffen. Hier ent-
stehen Aufenthaltsbereiche, die eine Interaktion und Kommunikation
ermoglichen. Dabei kdnnte ein Sinnesgarten angelegt werden, in dem
sich z.B. ein BarfuRRpfad, ein Duftgarten oder auch ein Naschgarten in-
tegrieren kann.
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Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
gefolgt.
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Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt.
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I/A5.2

I/A5.3

/A5

Peter Thamm und 7 Mitunterzeichner
Tempelhofer StraBe 1C, 1D, 1E
51375 Leverkusen

(Schreiben vom 05.07.2013)

(As

_E Ae-d +« 3 Qbpal G

Grundstiickseigentiimer Tempelhofer Str. 05.07.2013

als Nachbarn des AWO-Seniorenzentrums Ee'q?q%w G2 o 2ok ¢
j: £

Herrn Milller SN

Hauptstrale 101

Zimmer 142

Alternative zum Bebauungsplan- Entwurf 210/ill Tempelhofer Strafe

Sehr geehrter Herr Miiller,

Wir sind gegen die Planungsvariante 4 auch in der veranderten Form mit
dreistockiger Bebauung vor der Cafeteria bis zum Kindergarten,

Mit der Variante 5 von Herrn Peters sind wir voll und ganz einverstanden, also
mit der Uberbauung nur des leicht erweiterten Saals, Falls diese Variante 5 aus

welchen Grinden auch immer nicht akzeptiert wird, méchten wir, die
Grundstiickseigentiimer der Tempelhofer Strae, unsere Alternative vorstelle

Wir plddieren fur eine Bebauung hinten auf dem AWO- Gelinde auf der West
seite:

Im Bereich der heutigen Fasanerie soll ein 2-stockiger Bau mit

mn.

Seniorenwohnungen entstehen, wenn iiberhaupt gebaut wird, Dort kénnen in

ausreichender Zahl Seniorenwohnungen gebaut werden mit Abstand zur
Kleingartenaniage und parailel zum bestehenden hinteren Pflegetrake
(ebenfalls 2-stockig) des Seniorenzentrums. Dafiir gibt es unserer Meinung
nach gute Argumente;

Die spateren Mieter haben eine ruhige Lage im Griinen

Die Wohnungen hatten Balkone und bieten eine schéne Aussicht.

Die Luft ist dort besser als nach vorne an der Tempelhofer Str.{Abgase)
Weitere Seniorenwohnungen bestehen bereits in der Nihe,

Dieser Bereich hinter dem Seniorenzentrum wird bisher kaum genutzt.

e T S A
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6. Zu diesem neuen Bau ist bereits eine Zufahrt und eine Tiefgarage
vorhanden. Beide kénnen noch erweitert werden.

7. Einsehrwichtiger Punkt ist, das dadurch der Wendehammer
Tempelhofer 5tr. vom Verkehr entlastet wird und Senigren und
Kindergartenkinder nicht gefihrdet werden.

8. Die Wiese und die Bdume vor dem Saal bleiben erhalten.

9. Der Platz fur die Tiere wire trotzdem ausreichend und die Kleingirtner
der Kleingartenanlage wiirden nicht ibermiRig belastet.

10.Unsere Hauser wiirden durch diese Bebauung nicht im Wert gemindert.

Wir hoffen auf thre Unterstiitzung fiir unsere Alternativ-Varianten,

Mit freundlichen Grﬁﬂen
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Stellungnahme der Verwaltung:

Zul/A 51
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zul/A 5.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zul/A5.3
Bebauung an der Tempelhofer Strale
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Es ist erklartes planerisches Ziel den AWO-Standort an der Tempelhof-
er Stral3e um einen Teil an Seniorenwohnen zu erganzen, um die
Standortpotenziale und Synergien zur Bestehenden AWO-Einrichtung
zu Nutzen. Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
den unterschiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im
Ergebnis wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen
entlang der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die rickwartigen Freibe-
reiche in weiten Teilen in lhrer Qualitat erhalten zu kdnnen und um den
Ubergang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener
Weise zur wurdigen. Mit einer Bebauung an der Tempelhofer Stral3e ist
ein fur die Ziele der Planung notwendigen Baukoérper in seinen notwen-
digen Ausmalen realisierbar. Zudem sprechen die Erweiterung des be-
stehenden Veranstaltungssaals und die direkte Erschlielung von der
offentlichen Verkehrsflache fur eine bauliche Erweiterung innerhalb der
Vorgartenbereiche des Seniorenzentrums. Darlber hinaus wird die
Nachverdichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als stadtebau-
lich sinnvoll und vertraglich erachtet. Notwendige Aufenthaltsbereiche
und Kommunikationsraume kénnen dennoch angemessen bericksich-
tigt und gesichert werden. Zudem wird der Kontakt zum Offentlichen
Raum weiterhin ermoglicht. Dabei soll im Rahmen des Bebauungspla-
nes entlang der Tempelhofer Strale eine bauliche Erganzung ermdg-
licht werden, die zum einen eine bauliche Erganzung fir bis zu 15
Wohneinheiten im vorhandenen stadtebaulichen Kontext zuldsst und
zum anderen eine wirtschaftliche Umsetzung gewahrleistet. Dabei flgt
sich die Geschossigkeit in das stadtebauliche Umfeld ein. Ferner wer-
den Moglichkeiten geschaffen, die flr die vorhandene und geplante
Nutzung erforderlichen Stellplatze im Plangebiet in Form von Stellplat-
zen und Tiefgaragen zu ermoéglichen. Dabei wird eine direkte Anbin-
dung an die vorhandene offentliche Verkehrsflache Tempelhofer Stralle
umgesetzt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Untersuchung mdéglicher Bebauungsvarianten und Synergien

Zu Planungsbeginn wurde eine Bebauung des ruckwartigen ostlichen
Gartenbereiches mit einem schrag gestellten Baukoérper favorisiert. In
den weiteren Planungsphasen wurde die Schragstellung zu Gunsten
des rechten Winkels weiterentwickelt. Auch wenn sich diese stadtebau-
lich besser an den orthogonalen Bestandsbaukdrper angliedern, ist die
Beeintrachtigung der Bewohner des Seniorenzentrums in den vorhan-
denen Gebaudeteilen aufgrund von geringen Sozialabstanden, Belich-
tungsaspekten sowie Abstandsflachenthematiken als bedenklich einge-
stuft worden, so dass diese Varianten ausgeschlossen wurden. Ferner
waren Grolteile der fiur die Bewohner wichtigen AuRenbereiche durch
die Uberplanung verloren gegangen und die Sichtbeziehungen in den
angrenzenden Freiraum gestért worden. Uberwiegende Teile des alten
und pragenden Baumstandes hatten ebenfalls nicht erhalten werden
konnen. Zudem ware in diesen Varianten keine direkte Anbindung an



: Bebauungsplan Nr. 210/1ll ,Tempelhofer Strale" - Abwagung - Seite 95

den Bestandsbaukoérper mdglich und somit gewollte Synergien nicht in
Ganze umsetzbar. Im weiteren Verfahren wurde zusatzlich die Frage
der Bebaubarkeit des riickwartigen westlichen Gartenbereiches mit sei-
nen heutigen Tiergehegen diskutiert und gepraft.

Zweigeschossige Wohnerweiterungen im westlichen Gartenraum sind
an der Grenze der Zufahrt zu den Hausern der WGL zwar denkbar,
aber schranken den Gartenfreiraum erheblich ein. Ferner mussten dann
die Belichtungsverhaltnisse eingehender geprift werden. Stellplatze
oder Garagen konnten seitens der WGL- Zufahrt im Untergeschoss an-
gelegt werden. In diesem Falle und in der Frage der Grenzbebauung
musste zunachst die Zustimmung der WGL eingeholt werden. Zudem
wulrden die wichtigen rickwartigen Freiflachen und Tiergehege Uber-
plant werden, diese mussten dann an anderer Stelle neu angelegt wer-
den. Teile des alten und pragenden Baumstandes konnen nicht erhal-
ten werden. Eine barrierefreie Verbindung mit den Pflegeeinrichtungen
des Seniorenzentrums ware ebenfalls nur bedingt umsetzbar.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Umplanung aufgrund der Einwéande der Offentlichkeit und Verkehrsbe-
lange

Aufgrund der erneuten Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen
der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen GroRteil der Einwande der Offentlichkeit be-
ricksichtigt. Dementsprechend wurden die Baugrenzen in der Planur-
kunde zurickgenommen und im Bereich des Haupteinganges ebenfalls
in Grofteilen reduziert. Diese Anpassung ermdglicht den Erhalt und
Neugestaltung des Terrassenbereiches an der Tempelhofer Stral3e.
Der in diesem Bereich vorhandene Nadelbaumbestand kann somit
ebenfalls erhalten werden. Ferner sieht die Neuplanung eine zusatzli-
che Tiefgarage fur kiinftige Bewohner und damit eine Reduzierung des
vorhandenen Parkdrucks vor. Dier ErschlieRung des neunen Gebaudes
und dessen Tiefgarage soll von der Tempelhofer Stral3e, nahe des
Kreuzungsbereichs erfolgen. Diese Planung kann eine Entlastung der
Wendeanlage Tempelhofer Stralde bedeuten. Zudem sind die rickwar-
tigen Freibereiche des Seniorenzentrums sowie der Bereich der Kinder-
tagesstatte klar gegliedert und von den o6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen abgegrenzt. Somit kann eine zusatzliche Gefahrdung von
Senioren und Kindern nicht erkannt werden. Eine Verlagerung der Bau-
tatigkeiten in den westlichen hinteren Grundstlcksbereich wirde eine
Verlagerung der Verkehrsstrome von der 6ffentlichen Haupterschlie-
Rung Tempelhofer Stralde in den westlich des Grundstucks gelegene
StichstralRe bedeuten. Diese Verkehrsflache besitzt jedoch nicht den
Ausbauquerschnitt wie die Tempelhofer Stralde (Tempelhofer Strale
ca. 12,0 m StraRenquerschnitt, Sticherschlielung ca. 6,0 m Stral3en-
querschnitt). Zudem ist die dortige Wendeanlage kleiner Dimensioniert
als die Wendeanlage der Tempelhofer Stral3e.
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Beeintrachtigung beim Wohnen an der Tempelhofer Stralle

Eine Beeintrachtigung kunftiger Bewohner an der Tempelhofer Stralle
ist nicht zu erkennen. Bei der Tempelhofer Strale handelt sich um eine
Tempo 30 Zone in einem Wohngebiet. Im Norden und Osten grenzen
der Landschaftsraum und eine Kleingartenanlage an. Luftschadstoffbe-
lastungen sind aufgrund der Nutzungen und der Lage in diesem Be-
reich nicht zu erwarten. Die Aussicht ist typisch der eines Wohngebie-
tes. Bei einer Bebauung des hinteren, westlichen Grundstuckes geht
die Aussicht nach Westen, Stiden und Osten ebenfalls in Richtung be-
stehender Baukorper. Lediglich in einem schmalen Bereich nach Nor-
den wurde die Aussicht in Richtung Landschaft gehen kénnen.
Balkone konnen unter den Festsetzungen des Bebauungsplans umge-
setzt werden und sollen nach den Planungen der Arbeiterwohlfahrt so-
weit mdglich realisiert werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Wertminderung

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung Uber einen Bebauungsplan sicher zu stellen. Eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung soll die sozialen, wirtschaftlichen, umwelt-
schitzenden sowie die 6ffentlichen und privaten Aspekte miteinander in
Einklang bringen. Der Schutz des Eigentums ist demnach ein zu be-
rucksichtigender Aspekt der Bauleitplanung.

Eine Wertminderung der Nachbargrundstticke ist aufgrund der gemaf
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen (Flache fur Gemeinbedarf
und allgemeines Wohngebiet), im Kontext der angrenzenden Wohnnut-
zungen nicht zu erwarten. Daruber hinaus werden die angrenzenden
Nachbargrundstlicke nicht in das Bauleitplanverfahren einbezogen und
die im Bestand vorhandenen Nutzungen verandert oder eingeschrankt.
Maflnahmen der Bodenordnung werden ebenfalls nicht durchgefiihrt.
Zudem handelt es sich bei dem Aspekt Wertminderung/Wertverlust um
eine Auswirkung, die nicht unmittelbarer Art ist, und der demnach in
dieser Planungssituation ein stadtebaulicher Bezug fehilt.

Das geplante neue Gebaude hat ferner einen Mindestabstand von rd.
20 m zur bestehenden, gegenulberliegenden Bebauung an der Tempel-
hofer Stral3e. Dies wird als stadtebaulich vertraglich angesehen. Not-
wendige Sozialabstande konnen gewahrt werden. Eine Beeintrachti-
gung der Anwohner durch mogliche Verschattung sowie eine Beein-
trachtigung von Privatgarten ist nicht zu erkennen, da die bauliche Er-
weiterung des Seniorenzentrums nérdlich der Nachbarbebauung statt-
findet. Ein viergeschossiger Gebaudekdorper wirde zu Tempelhofer
Stralde beispielsweise eine Abstandsflache von ca. 5,0 m auslésen.
Das gesetzlich definierte Gebot der Riucksichtnahme wird somit erfullt
und die Vorgaben der Bauordnung NRW gewahrt.



O

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.
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Beschlussempfehlung:

Betreffend Variante 5 und 6 wird teilweise gefolgt

Dem Variantenvorschlag zur Wohnerweiterung im Bereich der westli-
chen Gartenfreiflachen (Fasanerie) wird nicht gefolgt.
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/A 6

Mohammad Merati-Kashani
Tempelhofer Strale 1d
51375 Leverkusen
(Schreiben vom 02.07.2013)

Die Stellungnahmen A6, A7, A7a und A7b sind inhaltlich sowie im Wortlaut
gleich und werden gemeinsam abgewogen. Den Stellungnahmen liegt der Flyer

der Interessengemeinschaft bei.

(Ab q.-°
i it Ehaene ©5.55 7012 L“'I\:Q-m
g S /
201307407 Eimsprach doc
A er: ) )
=i [ i -
Mame P‘lrlxﬂﬁ—ﬁr’ﬁ%éHFm{ [ vomame' ' AF iHlﬁl ) Geb.Dat 2 &. 04 Ly
51375 Leverkusen Tempelhofer Straie Nr/ °f Tel (0214). L0 3 2 Y4
Dur oten
Herrn Oberbirgermeister den D i
Stadfverwaliung SN
Rathaus

51311 Leverkusen

Ei ch Beha splan — rf Nr. 21001l Tempelhofer St

i hmen ffenie

Sehr geehrte Damen und Hemen,

hiermit lage ich als Grundstiickseigner/ Miteigner Tempelhofer Strale Ni:/ & gegen

I/A 6.1 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 210/l Tempelhofer Strae form- und

fristgeracht Einspruch ein,

Aus dem beigefigten Flyer, den ich ebenfalls unterschrieben habe. gehen die
I/A 6.2 Einzelheiten hervor. Dieser Bebauungspian-Entwurf ist aus folgenden Grinden

rechtswidrig:

I/A 6. 2.1 1) Der Grundsatz der gerechten Abwagung von privatem und dffentlichem
Interesse wird verietzt

I/A6.2.2 2.) Das vorgesshene Gebaude der Planungsvariante 4 wirkt nach Grie, Umfang
— und durch fehienden Abstand gegeniiber unseren Grundstiicken erdriickend.

Auch_ die notwendige Durchiiftung wird behindert. Auch nachtraglich erstelite
Planénderungen zur Variante 4 tragen picht zur Problemidsung bef.

I/A 6. 2.3 ) Die Planung verstdiit auch gegen § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
das , Trennungsgebot” nach dem Baugesetzbuch wird verietzt. Es handelt sich

um eine sogenannte Gefalligkeilsplanung fir den Investor. Eine wie Rier
bersits bestehende Konfliki- und Gemengelage wird unzumutbar verscharft.
Das um so mehr, als mit der Planungsvariante 5 gine problemireie Alternative
fiir die Errichtung von .Betreuten Wohnungen® in dreigaschossiger Bauweise
gegeben ist.

Mit freundichen Griiten

Y, el b

s AT 4
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Anlage Flyer

Interessen-Gemeinschaft

Bewohnerbeirat AWO Seniorenzentrum ,.Stadt Leverkusen®,
AWO-Ortsverein Leverkusen —Ost und Anwohner

Widerspruch gegen den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 210/l1]

Die Wiese im Freizeitbersich vor dem Saal und der Terrasse des AWO
Seniorenzentrum . Stadt Leverkusen” darf, auch im schutzwiirdigen Interesse der
Machbarn, nicht bebaut werden. Hierauf finden u. a. auch &ffentliche
Veranstaltungen des Seniorenzentrums statt.

Die Unterzeichner legen deshalb gegen den Beschluss des Bau- und
Planungsausschusses zur Planungsvariante 4 Widerspruch ein.  Eine
dreigeschossige Bebauung soll nur fiir die Planungsvariante 5 zulissig sein. Diese
neue Bebauungsplangrenze soll auch die Vergroferung des ebenerdig gelegenen
Saales, mit Treppenhaus fiir die darliber In zwel Obergeschossen geplanten
~Betreuten Wohnungen®, ermaglichen. Hieraus resultiert ein Baufenster von 30 x
16 Metern.

Widerspruch legen wir auch gegen die geplanten Stellplitze im nord-gstlich
gelegenan Gartenbereich hinter der Kinderiagesstitte ein. Der Bereich vor und
hinter der Kita muss verkehrsfreier Aufenthaltsbereich fiir die Senioren bisiben.
FlieBender Verkehr ist eine Gefihrdung fir die Kinder und Senioren.

Die im Bebauungsplan-Entwurf angedachte Unterbauung des Wiesengelandes vor
dem Saal mittels Tiefgarage lst die Parkplatzprobleme, und findet deshalb unsere
volle Zustimmung.

Einzel-oder Sammelunterschriftfen (Riickseite) abgeben bei /senden an

(Die Liste kann auch mit Einzelunterschriften, oder wenn die Liste nicht vollstindig
ist, eingeschickt oder abgegeben werden)

An

Bewohnarbeirat

AWO Seniorenzentrum _Stadt Leverkusen®
Tempelhofer Str. 2

51375 Leverkusen
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A7
Christine und Jan Uliczkor

Tempelhofer Strale 1d
51375 Leverkusen
(Schreiben vom 02.07.2013)

o
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2003407412 Einsprisch doc
sender: =
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Name_Z/8s 2 & o Vomame /< 77 AFG &
5] :‘? Geb.Dat_ A7 ¢
51375 Leverkusen Tempelhofer Strale Nr.___ Tel (0214) Foilee 7
Durch Boten
Herrn Oberbiirgermeister den 02.Juli 2013
Stadiverwaltung
Rethaus

51311 Leverkusen

Sehr peshrte Damen und Herren,

hiermit lege ich als Grundstiickseigner Miteigner Tempelhofer Stralle Nr./<5 gegen
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 210/l Tempelhofer Strafe form- und
fristgerecht Einspruch ein.

Aus dem beigefugten FLyer, den ich ebenfalls unterschrieben habe, gehen die
Einzelheiten hervor, Dieser Bebauungsplan-Entwurf ist aus folgenden Grinden
rechtswidrig:

1) Der Grundsalz der gerechien Abwigung ven privatem und &ffentlichem
Interesse wird verletzt

2.) Das vorgesehene Gebaude der Planungsvanante 4 wirkt nach Grole, Umfang
und durch fehlenden Abstand gegeniber unseren Grundstiicken erdriickend.
Auch die nobwendige Durchliftung wird behindert. Auch nachtraglich ersteilte
Planénderungen zur Variante 4 tragen nicht zur Problemitsung bei.

3.) Die Planung verstéft auch gegen § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes;
das , Trennungsgebot” nach dem Baugesetzbuch wird verletzt. Es handell sich
um ainge sogenannte Gefalligkeitsplanung fiir den Investor. Eine wie hier
bereits beslehende Konfikt- und Gemengelage wird unzumutbar verschérit.
Das um so mehr, als mit der Planungsvariante 5 eine problemfreie Allernative
fiir die Emichiung von _Betreuten Wohnungen® in dreigeschossiger Bauweise
gegeben ist

Mit freundiichen Griilan
AR o d G fone
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Anlage Flyer be

Interessen-Gemeinschaft

Bewohnerbeirat AWO Seniorenzentrum , Stadt Leverkusen®,
AWO-Ortsverein Leverkusen —Ost und Anwohner

Widerspruch gegen den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 210/l

Die Wiese im Froizeitbereich vor dem Saal und der Terrasse des AWO
Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen” darf, auch im schutzwiirdigen Interesse der
Nachbarn, nicht bebaut werden. Hierauf finden u. a. auch &ffentliche
Veranstaltungen des Seniorenzentrums statt.

Die Unterzeichner legen deshalb gegen den Beschluss des Bau- und
Planungsausschusses zur Planungsvariante 4 Widarspruch ein. Eine
dreigeschossige Bebauung soll nur fiir die Planungsvariante 5 zuldssig sein, Diese
neue Bebauungsplangrenze soll auch die VergréBerung des ebenerdig gelegenen
Saales, mit Trepponhaus fiir die darOber in zwei Obaergeschossen geplanten
«Betreuten Wohnungen”, erméglichen. Hieraus resultiert ein Baufenster von 30 x
16 Metern.

Widarspruch legen wir auch gegen die geplanten Stellpliitze im nord-Bstlich
gelegenen Gartenbereich hinter der Kindertagesstitte ein. Der Bereich vor und
hinter der Kita muss verkehrsfreier Aufenthaitsberaich fiir die Senioren bleiben.
Flielender Verkehr ist oine Gefihrdung fiir die Kinder und Senioren.

Die im Bebauungsplan-Entwurf angedachte Unterbauung des Wiesengellindes vor
dem Saal mittels Tiefgarage lost die Parkplatzprobleme, und findet deshalb unsere
volle Zustimmung.

EinZe 1E 3] o g /e gite) abge : SENden an
{Die Liste kann auch mit Einzelunterschriften, oder wenn die Liste nicht vollstindig
ist, eingeschicki oder abgegeben werden)

An

Bawohnerbeirat

AWDO Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen®
Tempelhofer Str, 2

51375 Leverkusen
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An 7 IATa o
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2013-07-02 Eiespruck dos

Absender:

— P = "
Name__/ f;c?’ Vo Vomame_/" 7 £€<  Geb.Dat 152 2
51375 Leverkusen Tempethofer Stratie r#jé: Tel (0214) SP50.5.3
Durch Boten
Herm Oberbiirgermeister den 02 Juli 2043
Stadtverwaltung
Rathaus

21311 Leverkusen

Einspruch gegen den Bebauungsplan - Entwurf Nr. 210A1| Tempelhofer StraBe
Ral n Qffanlequ

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich als Grundstickseigner/ Miteigner Tempeihofer Stralle Nr/ﬁ:' gegen
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 210/ Tempelhofer StraBe form- und
fristgerecht Einspruch ein.

Aus dem beigeflgten FlLyer, den ich ebenfalls unterschrieben habe, gehen die
Einzelheiten hervor. Dieser Bebauungsplan-Entwurf ist aus folgenden Griinden
rechiswidrig:

1.) Der Grundsatz der gerachten Abwiagung von privatem und offentlichem
Interessa wird verlstzt,

2.) Das vorgesehene Gebdude der Planungsvariante 4 wirkt nach Gréle. Umfang
und durch fehlenden Abstand gegeniber unseren Grundstiicken erdriickend.
Auch die notwendige Durchiiiftung wird behindert. Auch nachiraglich erstelite
Plananderungen zur Variante 4 tragen nicht zur Problamldsung bei.

3.) Die Planung versttt auch gegen § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes:
das Trennungsgebot” nach dem Baugesetzbuch wird verletzt. Es handall sich
um eine sogenannte Gefalligkeitsplanung fiir den Investor. Eine wig hier
bereits bestehende Konflikt- und Gemengelage wird unzumutbar verscharft.
Das um so mehr, als mit der Planungsvanante 5 eine problemfreie Alternative
fur die Errichtung von ,Betreuten Wohnungen® in dreigeschossiger Bauwsise
gegeben ist.

Mit freundlichen Grien

KP{ i e ;Z:?m £
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X
/A? I/A7b 'E-'ng.mg 08 <. %% L}Vé

2013-07-02 Einspruch dos

Absender; g =

G (/ } fat Y _—
Name_ /G 0 teef Vomame_/y/ 904 | U1 Geb.Dat 26 07 <957
51375 Leverkusen Tempelhofer StraBe Nr£Z” Tel (0214). 506 & 7y
Durch Boten
Herm Dberbirgermeistar den 02.Juli 2013
Stadtverwaltung
Rathaus
51311 Leverkusen
Ei h n Bebauu lan — Entwurf Nr. 210/lll Tempelh Str.
im Rahmen der Offenlequng
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich als Grundstickseignes/ Miteigner Tempelhofer Strafte Nr___ gegen
den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 210/ Tempelhofer Stralle form- und
fristgerecht Einspruch ein.

Aus dem beigefiigten Flyer, den ich ebenfalls unterschrisben habe, gehen die
Einzelheiten hervor. Dieser Bebauungsplan-Entwurf ist aus folgenden Griinden
rechiswidrig:

1.) Der Grundsatz der gerechten Abwagung von privatem und Gffentlichem
Inferesse wird varletat,

2.) Das vorgesehene Gebsude der Planungsvariante 4 wirkt nach Grage, Umfang
und durch fehlenden Abstand gegeniber unseran Grundstiicken erdriickend.
Auch die notwendige DurchlGftung wird behindert. Auch nachiréglich erstelite
Plandnderungen zur Variants 4 tragen nicht zur Problemisung bei.

3.) Die Planung verstéiit auch gegen § 50 des Bundesimmissionsschutzgeseizes:
das  Trennungsgebet® nach dem Baugesetzbuch wird veretzt. Es handeit sich
um eine sogenannte Gefalligksitsplanung fir den Invesior Eine wie hier
bereits bestehende Konfliki- und Gemengelage wird unzumutbar verschért
Das um so mehr, als mit der Planungsvariante 5 eine problemfraie Alternative
for die Errichtung von _Betreuten Wohnungen® in dreigeschossiger Bauweise
gegeben ist.

Mit freundlichen Grigen ~
o e
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahmen I/A 6, I/A 7, I/A 7a und I/A 7b sind im textlich iden-
tisch, diese werden wie folgt unter Zu 6.1 bis 6.2.3 gemeinsam gewdir-
digt.

Zul/A6.1

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Zul/A 6.2

Die Stellungnahme nimmt Bezug auf den Flyer der Interessengemein-

schaft (Anlage der Stellungnahme). Die Stellungnahme der Verwaltung
hierzu ist geméR A 1.1 zu entnehmen und an dieser Stelle den Antrag-
stellern mitzuteilen.

Zul/A6.21

Die Interessen der Bewohner des Seniorenzentrums wurden im Abwa-
gungsprozess berucksichtigt und dementsprechend der Bebauungsplan
in Teilen geandert.

Das Ziel, adaquaten Wohnraum fur Senioren in Synergie mit dem be-
stehenden AWO Seniorenzentrum an der Tempelhofer Stral3e pla-
nungsrechtlich zu ermoglichen, wird durch den Bebauungsplan Nr.
210/1Il ,Tempelhofer StraRe” erreicht. Dieser Belang stellt ein 6ffentli-
ches Interesse dar, das bestehende Wohnraumangebot an diesem
Standort weiter zu entwickeln. Zugleich verfolgt die Arbeiterwohlfahrt
als Investor das Ziel, besagtes Wohnraumangebot mit einem wirtschaft-
lich Tragfahigen Konzept umzusetzen. Demgegenuber stehen private
Belange der Bewohnerinnen und Bewohner des Seniorenheims und der
Nachbarschaft in Bezug auf beispielsweise die Bebauungsdichte und —
héhe und den mit der Planung verbundenen Auswirkungen.

Der Bebauungsplan Nr. 210/11l ,Tempelhofer Stral3e” wird aufgestellt,
da nach Abwagung der offentlichen und privaten Interessen festzustel-
len ist, dass bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes das In-
teressen an der Etablierung von zusatzlichem Wohnraum fur Senioren
im Bereich der Tempelhofer Strale tberwiegt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A6.2.2

Der Bebauungsplan bildet den rechtlich mdglichen Rahmen, in dem
sich ein mdgliches Vorhaben bewegen kann. Der Rahmen, den der Be-
bauungsplan vorgibt, orientiert sich an den Zielen der Planung und er-
moglicht darlber hinaus Entwicklungsmoglichkeiten flir die AWO an
dem in Rede stehenden Standort. Innerhalb des durch den Bebau-
ungsplan vorgegeben Rahmens kdénnen Vorhaben unterschiedlicher
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Dimension und Ausformung realisiert werden, solange diese den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen. Der im Bebau-
ungsplan festgesetzte Rahmen entspricht insbesondere in Bezug auf
die Grundstucksausnutzung und auf die festgesetzte und gestaffelte
Geschossigkeit im Wesentlichen der Nutzung des Plangebietes und
wird im Kontext des stadtebaulichen Umfeldes als vertretbare Erweite-
rung angesehen. Aufgrund des Abstandes von rund 20,0 m zur sudli-
chen Wohnbebauung jenseits der Tempelhofer Stralle wird dies als
stadtebaulich vertraglich angesehen. Der Mindestabstand gemaR BauO
NRW wird somit eingehalten und ist sogar deutlich grofer. Das gesetz-
lich definierte Gebot der Rlcksichthnahme wird somit erfullt, so dass
auch zukunftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des §
1 Abs. 6 gewahrleistet sind. Notwendige Sozialabstande kdnnen ge-
wahrt werden. Eine Beeintrachtigung der Anwohner durch mogliche
Verschattung sowie eine Beeintrachtigung von Privatgarten ist nicht zu
erkennen, da die bauliche Erweiterung des Seniorenzentrums ndrdlich
der Nachbarbebauung stattfindet.

Aus stadtklimatischer Sicht sind mdglichst ausgedehnte und zusam-
menhangende Freiflachen von groRRer Bedeutung. Die an das Plange-
biet angrenzende Kleingartenanlage gehort ebenfalls zu der Kategorie
derartiger vorteilhafter Klimatope. Aus diesem Grunde sollte die dstliche
Grunflache des Seniorenzentrums erhalten bleiben und das geplante
Erweiterungsgebaude an der Tempelhofer Stralde errichtet werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zul/A6.2.3
Im §50 Bundesimmissionsschutzgesetz heil3t es wie folgt:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen,
dass schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsberei-
chen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder
tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichts-
punkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders emp-
findliche Gebiete und éffentlich genutzte Gebdude, so weit wie még-
lich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach §
48a Abs. 1 festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwégung der betroffenen Belange
die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit als Belang zu beriick-
sichtigen.”


http://dejure.org/gesetze/BImSchG/48a.html
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Ein Trennungsgebot bezieht sich auf raumbedeutsame Planungen, et-
wa wenn unterschiedliche Schutzguter oder unterschiedliche Gebiets-
anspruche (Art der Nutzung) gegenuber zu stellen und durch die Bau-
leitplanung zu wardigen sind, etwa storendes Gewerbe gegenuber
Wohnnutzung oder gegenuber Schutzgut Landschaft und Natur.

Die hier angesprochene Malinahme verscharft in diesem Sinne nicht
Konflikt- oder Gemengelagen. Wohnerweiterungen sind ortsublich und
in dem gebotenen Umfang insbesondere hinsichtlich Verkehr und Larm
vertraglich.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt.
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I/A 8
Dr. Winfried Mennicke

Karin Mennecke
Steglitzerstr. 8

51375 Leverkusen
(Schreiben vom 24.06.2013)

AB e zsle

Dr. Winfried Mennicke L Ha
Karim Mennicke
Steglitzersir. 8 9’:\ %/

51375 Leverkusen
Lﬁ &o

Bedenken bezilglich des
Bebavungsplanes Nr. 210/ "Tempelhofer Sirabe”

Wir sind seit viclen Jahren Bewohner des Wohnbezirks Tempelhofer Strafie.

Dhe einzige Ausfahrt aus dem Wohnbezitk fithri am AWO-Seniorenzentrum vorbei, Wir
beobachien, dass der Verkehr in die Einmandung auf die BS1 von Jahr zu Jahr chaotischer
wird, hervorgerufen durch immer mehr Besucher, Dienstleister und Zulisferer zum und im
Heimbereich, Die Angestellten parken bevorzugt, weil kostenlos, auf der Tempelhofer Strafe
und blockieren damit cine Fahrspur. Oft gelingt es nur. mit viel Geduld von Licke zu Licke
mit dem Auto in den unteren Bereich der Tempelhofer Strafle zu gelangen

Nun solien an de:m NadelShr Seniorenzentrum weitere 16 Wohnungen emrichtet werden. Wir
weisen darauf hin, dass durch den Bau dieser Wohnungen die prekire Verkehrssituation am
Seniorenzentrum zusitelich verscharft ward.

Leverkusen, den 24 06 2013

r

{':.I I
I 111 il / |
) /fw I ¥y Gl K bf-ﬁf{j-fzxc.m'[l%:

(Dr. Wintried Mennicke) (Karin Menmcke}
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Stellungnahme der Verwaltung:

Das Parken findet in der Tempelhofer Stral3e auch innerhalb der &ffent-
lichen Verkehrsflachen und den nicht mit einem Parkverbot versehenen
Flachen statt. Ein erhdhter Parkdruck ist auch durch das Seniorenzent-
rums innerhalb der Verkehrsflachen zu erkennen.

Um dem Parkdruck zu begegnen sieht die Neuplanung eine zusatzliche
Tiefgarage mit bis zu 11 Stellplatzen im Bereich der Tempelhofer Stra-
Re vor, um einen moglichst gro3en Anteil an bendtigten Stellplatzen
stadtebaulich vertraglich anordnen zu kdnnen. In der bereits vorhande-
nen Tiefgarage stehen auch noch ca. 10 Stellplatze zur Verfigung.
Darlber hinaus werden weitere Stellplatze im Bereich der dstlichen
Grundstucksgrenze, welche an die Kleingartenanlage angrenzt, ge-
schaffen. Hier sollen insgesamt bis zu 30 Stellplatze fur Bewohner und
Mitarbeiter entstehen. Nordlich des Wendehammers findet zudem eine
Neuordnung der Stellplatze fur Besucher statt. Die Besucherstellplatze
konnen direkt von der 6ffentlichen Verkehrsflache Tempelhofer Stralde
erreicht werden, so dass flir Besucher eine ubersichtliche Situation ent-
steht und eine Ubermafige Belastung durch Parkplatzsuchverkehre
vermieden wird. Damit kdnnen im Plangebiet mehr Stellplatze nachge-
wiesen werden als bauordnungsrechtlich bendtigt werden. Die Stellplat-
ze werden jedoch fur erforderlich gehalten, um dem vorhandenen Park-
druck durch Mitarbeiter und Besucher des Seniorenzentrums im offent-
lichen Raum der Tempelhofer Stral’e entgegen zu wirken und eine der
Nutzung angemessene Anzahl an Stellplatzen vorhalten zu kénnen. Im
Bauantragsverfahren mussen fur die spatere Planung und den Bestand
gemal BauO NRW eine hinreichende Anzahl von Stellplatzen nachge-
wiesen werden, um eine Baugenehmigung zu erhalten.

Die offentliche Verkehrsflache der Tempelhofer Stral’e wird flr das
Plangebiet und der geplanten Erweiterungsabsichten um bis zu 15
Wohneinheiten aufgrund ihres Ausbaustandards und Strallenquer-
schnitts als belastbar und von der Kapazitat ausreichend angesehen.
Die fUr die geplante Erweiterung erforderlichen Stellplatze kébnnen im
Rahmen des Bebauungsplans umgesetzt werden. Konkret sorgen die
neu geplanten oberirdischen Stellplatze und die geplante Tiefgarage fur
eine zusatzliche Entlastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Er-
weiterung und Neuordnung der oberirdischen Stellplatze ist im Gestal-
tungsplan aufgenommen. Zur Umsetzung des Gestaltungsplans ver-
pflichtet sich die Arbeiterwohlfahrt im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages.

Letztendlich wird ein Beitrag dazu geleistet, dass durch die Bereitstel-
lung an Stellplatzen Uber den Bedarf der 15 Wohneinheiten hinaus (zu-
satzlich etwa 30) dem Parkdruckgenerell entgegengewirkt und der Ver-
kehr reibungsloser abgewickelt werden kann.

Daruber sind Eingriffe in den 6ffentlichen StralRenraum zum Vollzug des
Bebauungsplans nicht notwendig.



O

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.
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Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt.
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A9

Peter Schonborner
Tempelhofer Str. 48a

51375 Leverkusen
(Schreiben vom 01.07.2013)

Aq o
_Dipl. Ing. Peter Schonbomer Tempesihofer Sir. 48a 51375 Leverkusen

0214151752
Stadtverwaltung Leverkusen ;
Bauamt 01.07.2013
Postfach 101140 .
51311 Leverkusen 6.:;. A b A 2

. 6F°

Anderung des z. Zeit giltigen Bebauungspianes fir das Seniorenzentrum
Tempeihofer Stralle Leverkusen-Schiebusch

Sehr geehrie Damen und Hemen,

das diesbez(gliche Grundstiick ist zweckgebunden ausgewiesen fir die Bebauung
eines Senlorenheimes.

Die vor etlichen Jahren erfolgte bauliche Erweiterung wurde wirtschaftiich begrundet,
obwohi die Anbindung des neuen Baukorpers weder gestalterisch noch stadtebaulich
nech teilweise ohne erforderlichen Grenzabstand (barzeugen konnte und nicht dem
gegebenean Siedlungsbaucharakter entspricht.

Die neuerlich geplante Erweiterung mit 16 Wohnungseinheiten entspricht nicht dem
Eoznahn Aspekt des Seniorenheimes.

s ist daher vom Investor auch nicht als diesbezugliche Erweilerung vorgesehen,
sondem als unabhangige BaumaBnahme mit wirtschafifichem Eigeninteresse und indi-
vidueller VermietungsmaBlnahme

Eine soiche ErweiterungsmaGnahme ist auf dem Baugrundstick des Seniorenheimes
nicht ertaubt und kann nur umgeselzt werden auf entsprechendem Baugelande.

Als Beisplel wird auf die von der WGL auf nachbarfichem Grund vorgenommene
Babauung im sozialen Wohnungsbau hingewiesen.

Mit immmﬂchm(a:a 23 i

Kopia
Levarkusenar
Lokale Information
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Stellungnahme der Verwaltung:

Ein pragender Siedlungscharakter ist heute nur bedingt ablesbar. Eine
Wohnerweiterung ist aus sozialer Sicht an dieser Stelle und in der Gro-
Renordnung von etwa 15 Wohneinheiten sinnvoll und aus Sicht der
Stadtentwicklung zu unterstiitzen. Durch die mdgliche Verknlpfung
koénnen die Infrastruktur- und Pflegeeinrichtungen des Seniorenzent-
rums mit genutzt werden.

Anderweitige Baugrundstlcke in der Nachbarschaft sind nicht verfug-
bar.

Beschlussempfehlung:
Die Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/A10
Benedikt Rees

Blankenburg 15
51381 Leverkusen
(Schreiben vom 04.07.2013)
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die in der Sitzungsvorlage Nr. 1938/2013 aufgefuhrten Unterlagen
standen im Rahmen der offentlichen Auslegung im Zeitraum vom
05.06.2013 bis 08.07.2013 zur Verfugung, auch das Artenschutzgut-
achten wurde bekannt gegeben, die Unterlagen wurden dem Antrag-
steller am 05.07.2013 per email zusatzlich ubermittelt.

Das Protokoll der durch die Stadt durchgeflihrten Informationsveranstal-
tung liegt der in Rede stehenden Vorlage anbei (Anlage 8). Zum Stand
der 1. 6ffentlichen Auslegung war dieses in die Beschlussfassungen
noch nicht eingegangen.

Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/A 11
Benedikt Rees

Blankenburg 15
51381 Leverkusen
(Schreiben vom 07.07.2013)

\
A

Benadikt Reas Levertusen, den OF.07.2013
Blankenburg 15
51380 Leverkusen

stoat Leverkusen

Fochbereich Bouen

und Flanen

HouptstraBe 101 @,O
Postfach 1011 40

51311 Laverkusan A é}u

ETADT |LEVERRUSEN
FB Badtistimg umed Bacsndsiony

1L Juli 208

Einwendungen gegen den B-Plan Nr. 210/l JJempelhoter Srafe”

Sehr geahrte Damen und Hearren.

Hiemmit werden form- und frisigarech! Einwendungen gegen den B-Plon N
21000 Tempelhofer Strode” erhobean,

Anhand der wvoriegenden Verwaliungsvoriope MNr. 1938/2003 st nichi
ersichtlich, ob e1 sich bei dem B-Flanverfohren um einen vorhobenbezogenaen oder
um einan allgemeainen Babauungspian hondeln sofl,
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Ene enisprechend vorgenommene Alflemativenprifung spricht grundsatzlich
fdr einen aligemesinen B-Flan.

Dass die Bewerfung der altemafiven durch den Veorhobentréger erfoial
spricht hingegen f0r einen ausschiedichen vorhabenbezogensn B-Plan.

Ebenso wurde die BOrgernnformofionsveranstalfunglen) durch  den
VorhobenirBiger durchgefGhrl.

Die Veodoge enbprechender Sitwungsprotokolle edoigte weder in den
entsprechenden Unferdagen zum B-Plan e 210/l . Tempehofer StraBe”, noch
anhand der scheiffichen Anfrage des Unterzaichners vom 04.07.2013

Darliber hiraus sofl die Abandemung des bestehenden B-Flans Nr. 10 / 74 1l
“Heckenberg® [munGchst] ausschiieBich einem  konkreten Baouvorhcben des
Bouvarhobenfrigers dienen, was dem Grunde noch ausschiieBlich  ein
vorhabenberogenes B-Planverfahren bedingen wirde |

Der neu gefasste B-Flon sieht gegendber dem bishengen [Mr. 1074/
w~Heckenbarg"] erhebicha Venchlechterungen bazGglich der Fralraumnutiung vor:
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2.1

5o st gemBi Punkt 3.1 der textiichen Festsetungen dum bishengen B-Flon N
10760 die ZulGssigkeit von Garagen und Stefiplatzen in den Houptgartenbereichen
kategorisch ausgeschiosen.

Unter Punkt 3.1.2 heiBt as wortlhich:

watelipi@tze und cberrdsche Garagen dirfen nicht emchiet werden ouf
Fischan, die zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungsiinie und auf Fidchen, die
hinter der Bougrenze kegen.”

WWeiterhin ist die Anlage von Garagen und Stellpldtzen aut Bougrundstlcken,
die durch FuBwage | Irm B-Plon als solche ousgewlesen | unzulBssig.”

Der neu w fassenda B-Plan Nr, 210/ Tempelhofer StaBe” seht hingegen
einen miglichen Cestaltungsrahmen" bezlglch der Ancrdnung enfsprechender
Baufenster 2ur planerschean Freiheit fir spdlera Bawvarhaben vor.

So sind fr die vorhandenan Nufzungen Im Plangebie! Slelipi&tze fOr den
ruhenden Yerkebr der AWO-Bawohner, -Mitarbeller und -Besucher in Form von
obenrditchen Stellpl8tzen und Tielgarogenstelipititzen barells vorhanden,

Flir weitere 16 Wohneinheiten sollen 16 Stelplitze sowie wellers 22 FEW-
Stellpldtze fr Mitarbeiter, Eindertagessitite und Besucher vorwiegend entlang der
Mord- wund Osigrerze neu eingerdchted werden, do durch die ovisiere
MeuboumaBnahme circa 10 Stellplitze entlfallen werden.
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Durch dos vordiegende BPlonverfchren soll nichl nor eine  _dore
stadiebouviche Xante™ entiang der Tempelhofer 3iroBe emioghicht werden, sondem
rusttzlich noch zwei weitere Baufensier enflong der Tempeihofer Straffe ermidgliicht
werden,

fusBizich Bt im rickwarfigen Gaorlenbereich emn weiteres Boufensfer
vorgesehen.

31

tine (berschveilung der Baugrenzen durch Balkone bis max. 2.00 Meter oder
insgesamt ein Driltel der jeweiligen Gebdudebreite soll aulbssig sein.

Ebenso sollen nicht Oberdachte Temossan die Bougrenzen bis zu 4,00 Meter
ubenchraiten dirfan.

Dieses MaBgoben sowie die den B-Plon ergbnzend vorgenommens
Festsetrung zur Uberschreitung der GRI fir an Gebdude angrenzende Temassen
enscheint im Sinne der Vorgaben der BoulNVO als nachhallig nicht zulassig.

GemdB Punkt 2 des derzeitigen B-Plans Nr, 10/76/ll sind Nebenonlogen im
Vorgorienbereich und in der RASche mwkchen Gebdude und Nochborgrenze
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ausgeschlossen, um das gewollle und gewlnschis GuBere Erscheinungsbild der
wWohnsiediung zu bewahren.

Im vorgelegten B-Plan Nr. 21000 Jempelthofer Srofe" sind Nebenanlagen
innerhale der Bougebiete ndGssio, um die der Versorgung des Bougebdets
notwendigen Binfichtungen zu gewdhiaiktan,

Die Engiffe in den Boumbestand im Bouvorhobengebiet werden nicht
unerheblich sein.

Dig im Bebouungsplan diesberiolich gefrolfenan Fesiseéfzungen sind jedoch
nicht ausrelehend, da dem BouvorhobenirBger 2u vigle Mbglichkeiten eingerBurnt
werden, die in selnem Sinne eforderdichen Eingiffe vor dllem in den | difen )
Baumbesiond nach Belieben vomehmen v kinnen.

Den Erhall der Sstichen Gronfidchen mit angrergender Kleingartenanlage als
stadikimatisch bedeutsames Kimatop kSnnite und sofite i vorfiegenden B-Flan Nr.
210 /N deutlicher, dos helBt in sefner Ethaliungsintenfion scharfer gefasst werden.
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7.

Das ResUmee des vorgeleglen B-Planentwurts vermag abschiieBend nicht zu
Uberzeugen:

Da a;s sich de facto um einen vorhabenbezogenan B-Plan handelt, ist nicht
nachvolziehbor, wie bei der Tislsatzung des B-Planes die &ffenfichen interassen
Uberwiagen kinnen,

Bel der vom Vorhabenirger lavorisierten BoumoBnahme hondelt es sich um
ainen Erwalterungsbou zur eplimierten beldebswirlschoftichen Fihrung des beretls
bestehanden Senicrenwohnheims,

Mit der von ihm beflirworteten Bebouung wirde ein sidtebaulich nicht
vertretbarer und mit dem Wohnumfeld nicht verirglicher Gebduderegel entlang
der Tempelhofer StraBe entsiehen, der dort on dieser Stelle nichl notwendig und
somit im Ergebnls bourechtiich richt statthaft ist.

Die vom Beiral des Bouvorhabentrbgers vorgelegten baulichen Altemnativen
werden in fochlich nicM nochvolzZehborer Welke unter boustotischen und
baverdnungsrechiiichen Betachlungen durch Begutochiung durch den
Bauvarhabentrger mehrheitlich weg gewogen,

Insofern walterhin die vom Beiral erwogene bouliche Alternotive vom
Bouvorhabentréger oufgrund maongeinder beftrdebswirtschofticher  Amortisation
nochhaltig verworfen wird, stellt dies objekiiv keinen bouplonerschen Aspekf zur
Iuldssigkeit eines Bouvorhabens dor,
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Cias Bebauungsplanverfahren stedlt somit nochhailtig ein investorengeleitetes
und somit im Ergebnis einen vorhabenbezogenen B-Plon dar.

Dafir sprichlt ouch, doss ebenfalls im Snne des Belrals vor Beginn der
Offeniage brw. der Aufstellung kelne Gffentiiche Blrgernformationsveranstaliung
unter Laitung dar Stadt Leverkusen stattgefunden hat,

Insowell wurde der B-Plan unter falschen Primissen oufgestelt;

Er ist da focto ein invesiorengeleiteter | vorhobenbeazogener | B-Plan und keln
cligemeainer Bebauungsplon,

Inscwalt spiegell der vorgelagte B-Plon keine oligemeinen aifentlichen
Interessen  wider, sondem ledigich privatwirlschoftiche Uberegungen des
Bouvarhabenirbgers.

Dem B-Pian mangefl s somit an eindeufig nochvoliiehbaren und plousitlen
ErwBgungen zur Aufstellung eines Aligemeinen. den Goffentichen Belongen
vornehmiich dienenden B-Flanverfabrens.

Er ist somit bereifs aus formelien Gesichispunkten nochhalfig zu verwerfen.

Mt fraundiichen GriiBen,

Wz ?
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Stellungnahme der Verwaltung:

Hinweis:

Die Stellungnahme ist erst nach Fristende der offentlichen Auslegung
am 11.07.2013 eingegangen.

Zu1.

Aus der Sitzungsvorlage Nr. 1938/2013 geht hervor, dass es sich um
einen Angebotsbebauungsplan gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 13 a Abs. 2 BauGB (beschleunigtes Verfahren) handelt.

Der Bebauungsplan wurde gemal} § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 a Abs. 2 BauGB und nicht als Vorhabenbezogener Bebauungsplan
nach § 12 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB aufgestellt, da der
gesamten Bereich des Seniorenzentrums betrachtet und perspektivisch
uberplant wurde. Das Ziel der Erweiterung des Seniorenzentrums um
15 Wohneinheiten alleine hatte im Rahmen eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gesichert werden kdnnen. Jedoch bedingt diese Er-
weiterungsabsicht weitere Mallnahmen wie beispielsweise die Neuan-
lage von Stellplatzen oder den Wunsch der Arbeiterwohlfahrt zur Um-
gestaltung der rickwartigen Freibereiche mit der Moglichkeit dort Ne-
benanlagen fur die Freiraumnutzung errichten zu kénnen. Es ist grund-
satzlich madglich Einzelflachen auRerhalb des Vorhabenbereichs mit in
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Aber
diese Maglichkeit wird nach geltender Rechtsprechung in der Weise
beschrankt, dass der Geltungsbereich des eigentlichen Vorhabens in
seiner Groe uberwiegen muss. Dies ware hier nicht der Fall gewesen

Eine Bewertung von Planungsalternativen dient im Rahmen eines Bau-
leitplanverfahrens grundsatzlich dazu, Umweltauswirkungen zu prifen
und eine optimierte stadtebauliche Ordnung herbeizufihren. Dabei ist
die Wahl des Planverfahrens (Angebotsbebauungsplan versus Vorha-
benbezogener Bebauungsplan) nicht entscheidend. Zudem erfolgt die
Bewertung der Planungsalternativen nicht durch den Grundstlcksei-
gentimer, sondern stellt eine sachgerechte Abwagung des Rates der
Stadt Leverkusen der unterschiedlichen Belange (Planungsrecht,
Grundstuck, Lage des Grundsticks, Umgebung, Verkehr, Planungszie-
le, Umweltaspekte, Stadtentwicklung, Interessen des Grundstiicksei-
gentumers, etc.) dar.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wurde auf eine frihzeitige
Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet, gleichwohl wur-
de die Offentlichkeit Uber die Ziele und Zwecke der Planung in Kenntnis
gesetzt. Dazu hat der Betreiber des Seniorenzentrums, die Arbeiter-
wohlfahrt Seniorenzentrum "Stadt Leverkusen" gGmbH, am 04.12.2012
in seinen Raumlichkeiten eine informelle Blrgerinformation durchge-
fuhrt. Zu diesem Informationsabend hat der AWO Kreisverband die jet-
zigen Bewohner und den Beirat des Seniorenzentrums sowie die Nach-
barschaft per Postwurfsendung informiert und zum Informationsabend
eingeladen. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde zunachst
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die Planung erlautert und anschlieRend wurden Anregungen durch die
Bewohner und Nachbarn vorgebracht.

Um die Offentlichkeit im Weiteren mit in das Verfahren einzubeziehen
wurde am 28.05.2013 eine erneute informelle Burgerinformation in den
Raumlichkeiten der AWO an der Tempelhofer Stra3e durchgefiuhrt. Zu
dieser Informationsveranstaltung hat die Stadt Leverkusen eingeladen.
Die Bekanntmachung erfolgte ortstblich am 16.05.2013. Die Informati-
onsveranstaltung wurde durch den Oberburgermeister Herr Buchhorn
und Frau Zlonicky, Leiterin des Fachbereichs Stadtplanung und Bau-
aufsicht, geleitet. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde er-
neut die Planung erlautert und im Anschluss die Anregungen der Be-
wohner und Nachbarn entgegengenommen. Ein Inhaltsprotokoll wurde
angefertigt und wird Gegenstand der erneuten 6ffentlichen Auslegung
(siehe Anlage 8).

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der infor-
mellen Burgerinformationen und der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Abwagung aller 6ffentlicher und privaten Belange hat
eine Umplanung des neuen Gebaudes und eine Uberarbeitung des Be-
bauungsplanes sowie Gestaltungsplans stattgefunden. Den Belangen
der Offentlichkeit konnte in Teilen Rechnung getragen werden.

Das Bestreben des Kreisverband AWO Leverkusen ist es das beste-
hende Wohnraumangebot an dem AWO Standort Tempelhofer Stral3e
weiter zu entwickeln und insbesondere fur die Generation 60+, qualita-
tiv hochwertigen und nachfrageorientierten Wohnungsbau zu realisie-
ren. Zur Verwirklichung dieses Planungsziels und zur planungsrechtli-
chen Sicherung des Bestands mit optionalen Entwicklungsmadglichkei-
ten ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 210/ lll Tempelhofer
Stralde erforderlich.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zu 2.

Es obliegt der Planungshoheit der Stadt Leverkusen im Falle des Be-
darfs einen neuen Bebauungsplan aufzustellen oder bestehendes Pla-
nungsrecht zu andern soweit es nach § 1 Abs. 3 BauGB zur baulichen
Entwicklung erforderlich ist. Dieses Erfordernis wurde hier gesehen, um
Seniorenwohnungen zu ermoglichen. Das bestehende Planungsrecht
(Bebauungsplan Nr. 10/76/111) wird dabei in Grolteilen gewirdigt und
soweit erforderlich den perspektivischen Entwicklungszielen angepasst.

Fir Teile des Freiraums (insbesondere an der bebauten Tempelhofer
Stralde) wird beispielsweise zusatzliches Baurecht geschaffen, was aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten gewollt ist und dem planerischen Ziel
der Sicherung und Weiterentwicklung des AWO Standortes an der
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Tempelhofer StralRe Rechnung tragt. Zur Berlcksichtigung dieses
Sachverhalts werden die rickwartigen Freibereiche aufgewertet. Diese
Aufwertung wird in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.
Eine Einschrankung von Freiraumnutzung wird hier nicht erkannt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zu 21

Stellplatzbereiche sind im Bebauungsplan klar definiert und lediglich in
stadtebaulich sinnvollen Bereichen, wie beispielsweise an der Wende-
anlage und im 6stlichen Bereich des Plangebietes zulassig, um mogli-
che Konflikte zwischen den Nutzungen weitestgehend zu vermeiden
und um dennoch in einem begrenzten Rahmen Flachen fur den ruhen-
den Verkehr zu ermdglichen. Die im Osten des Plangebietes planungs-
rechtlich gesicherten, zusatzlich ermdglichten und geplanten Stellplatze
sind erforderlich, um den Bedarf an Stellplatzen im Plangebiet zu de-
cken und kdnnen deswegen nicht entfallen. Die Neuplanung sieht eine
zusatzliche Tiefgarage im Bereich der Tempelhofer Strale vor um ei-
nen moglichst gro3en Anteil an bendtigten Stellplatzen stadtebaulich
vertraglich anordnen zu kénnen. In der vorhandenen Tiefgarage sind
ebenfalls noch Kapazitaten frei. Dementsprechend kdnnen die Neben-
anlagenflachen fur Stellplatze im ndrdlichen Plangebiet entfallen. Mit
den insgesamt geplanten Stellplatzen geht eine Reduzierung des vor-
handenen Parkdrucks im 6ffentlichen Raum, hervorgerufen durch die
Nutzungen des Seniorenzentrums, einher. Der Grofteil der planungs-
rechtlich zulassigen Stellplatzflachen befindet sich im Bereich der dstli-
chen Grundstiucksgrenze, welche an die Kleingartenanlage angrenzt.
Hier sollen insgesamt bis zu 30 Stellplatze fir Bewohner und Mitarbei-
ter entstehen. Nordlich des Wendehammers findet eine Neuordnung
der Stellplatze fur Besucher statt. Die Stellplatze fur Bewohner und Mit-
arbeiter sind dabei Uberwiegend durch den hauseigenen Erschlie-
Rungsstich (privat) im Osten erreichbar. Zudem findet die Uberwiegende
Zahl der Stellplatzwechsel in diesem Bereich durch die Mitarbeiter zu
den Schichtwechseln und damit in einem sehr eingeschrankten Mal}
statt. Die Besucherstellplatze kdnnen direkt von der offentlichen Ver-
kehrsflache Tempelhofer StralRe erreicht werden, so dass fir Besucher
eine Ubersichtliche Situation entsteht und eine Ubermafige Belastung
durch Parkplatzsuchverkehre vermieden wird. Damit kdnnen im Plan-
gebiet mehr Stellplatze nachgewiesen werden als bauordnungsrechtlich
bendtigt werden. Die Stellplatze werden jedoch fir erforderlich gehal-
ten, um dem vorhandenen Parkdruck durch Mitarbeiter und Besucher
des Seniorenzentrums im 6ffentlichen Raum der Tempelhofer Stralie
entgegen zu wirken und eine der Nutzung angemessene Anzahl an
Stellplatzen vorhalten zu kdnnen.

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan sind Tiefgaragen im ge-
samten sudlichen Plangebiet und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
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stiicksflachen, im Rahmen der festgesetzten GRZ, zulassig. Die Mdg-
lichkeit die rickwartigen Gartenbereiche mit einer Tiefgarage zu verse-
hen wurde ausgeschlossen, um den erhaltenswerten Baumbestand si-
chern zu kénnen. Tiefgaragen sind somit in stadtebaulich sinnvollen
und vertraglichen Bereichen in den eine ErschlieRung gesichert ist zu-
lassig.

Die fur den ruhenden Verkehr ausgewiesenen Flachen werden fur er-
forderlich gehalten, um den tatsachlichen Bedarf an Stellplatzen im
Plangebiet realisieren zu kdnnen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zu 3.

Es ist erklartes planerisches Ziel den AWO-Standort an der Tempelhof-
er Stralde um einen Teil an Seniorenwohnen zu erganzen, um die
Standortpotenziale und Synergien zur Bestehenden AWO-Einrichtung
zu nutzen. Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
den unterschiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im
Ergebnis wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen
entlang der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die rickwartigen Freibe-
reiche in weiten Teilen in Ihrer Qualitat erhalten zu kénnen und um den
Ubergang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener
Weise zur wirdigen. Mit einer Bebauung an der Tempelhofer Stralde ist
ein fur die Ziele der Planung notwendigen Baukdrper in seinen notwen-
digen Ausmalien realisierbar. Zudem sprechen die Erweiterung des be-
stehenden Veranstaltungssaals und die direkte Erschliefung von der
offentlichen Verkehrsflache fir eine bauliche Erweiterung innerhalb der
Vorgartenbereiche des Seniorenzentrums. Daruber hinaus wird die
Nachverdichtung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache als stadtebau-
lich sinnvoll und vertraglich erachtet. Notwendige Aufenthaltsbereiche
und Kommunikationsraume kdonnen dennoch berutcksichtigt und gesi-
chert werden. Zudem wird der Kontakt zum Offentlichen Raum weiter-
hin ermdglicht. Dabei soll im Rahmen des Bebauungsplanes entlang
der Tempelhofer Strale eine bauliche Erganzung ermdglicht werden,
die zum einen eine bauliche Erganzung fur bis zu 15 Wohneinheiten im
vorhandenen stadtebaulichen Kontext zuldsst und zum anderen eine
wirtschaftliche Umsetzung gewahrleistet.

Aufgrund der Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten
sowie der favorisierten Bebauungsmaglichkeit eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit berlick-
sichtigt. Dennoch wird fur Teile der vorderen Wiesenflache zusatzliches
Baurecht geschaffen, was aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ver-
tretbar ist und dem planerischen Ziel der Sicherung und Weiterentwick-
lung des AWO Standortes an der Tempelhofer Strale Rechnung tragt.
Zur Berucksichtigung dieser MalRnahmen werden die rickwartigen
Freibereiche aufgewertet. Dazu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet
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der kiinftige Qualitaten der Freibereiche aufzeigt. Zu dessen Umset-
zung verpflichtet sich die Arbeiterwohlfahrt im Rahmen eines stadtebau-
lichen Vertrags.

Der Bebauungsplan schafft im Sinne eines Angebotsbebauungsplans
uber die Sicherung des Bestands hinaus, geringfugige perspektivische
Entwicklungsmaoglichkeiten. Daher wurde flir einen kleinen Teilbereich
des Bestandes eine Entwicklungsmaglichkeit beispielsweise in Form
eines Gartenpavillons geschaffen. Diese Entwicklungsmaoglichkeiten
werden fur das Seniorenzentrums als stadtebaulich vertraglich gehalten
und ermdglicht, um den Standort langfristig zu sichern. Die Errichtung
eines Gartenpavillons ist Teil des kunftigen Freiraumkonzepts, um die
Aufenthaltsqualitat der Freibereiche des Seniorenzentrums weiter zu
steigern und wird als stadtebaulich vertraglich angesehen. Um lediglich
einen Gartenpavillon im riickwartigen Freibereich zu erméglichen und
den dafur vorgesehenen Gartenbereich vor starkerer Bebauung oder
Garagen, etc. zu schutzen, wurde die tGberbaubare Grundsticksflache
hier zu Gunsten einer Flache fur Nebenanlagen zurickgenommen.
Damit wird eine mogliche Bebauung hier nach Landesrecht starker ein-
geschrankt.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt.

Zu 3.1

Die Baugrenzen flr die bestehenden Baukoérper im Plangebiet wurden
in Anlehnung an das bestehende Planungsrecht (Bebauungsplan Nr.
10/76/111) festsetzt. Um flr perspektivische Entwicklungen (Gebaude-
modernisierung, Umbauten, etc.) einen stadtebaulich vertraglichen
Spielraum zu ermdglichen, wurde eine eingeschrankte Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone und Treppenhauser er-
maoglicht.

Die festgesetzten Ausnutzungskennziffern (GRZ, GFZ) des Bebau-
ungsplans und des § 17 BauNVO sind bei kinftigen Bebauungen je-
doch stets einzuhalten. Diese schranken die kiinftige Ausnutzung des
Plangebietes ein.

Zudem wurde im Bebauungsplan eine erganzende Festsetzung zur
Uberschreitung der GRZ fiir an Gebaude angrenzende Terrassen auf-
genommen, um eine angemessene Flexibilitat im Hinblick auf die Ge-
staltung von Gebauden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum,
im Rahmen der Vorgaben der §§ 19 Abs. 2 BauNVO und 19 Abs. 4
BauNVO, sicherzustellen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass
dem AWO-Standort eine Malvolle Entwicklungsmaoglichkeit im Innen-
bereich eingeraumt wird, die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachtei-
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lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und sonstigen offentlichen
Belangen gewahrt bleiben.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt

Zu 4.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Baugebie-
te ausnahmsweise zulassig, um die der Versorgung des Baugebietes
notwendigen Einrichtungen zu gewahrleisten.

Im § 14 Abs. 2 BauNVO heildt es wie folgt:

,Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét, Gas, Wéarme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
kdnnen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch
soweit flir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festge-
setzt sind. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen so-
wie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satz
1 Anwendung findet.*”

Dementsprechend sind im Plangebiet notwendig Anlagen, die der tech-
nischen Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen, zulassig, um eine
angemessene Flexibilitat im Hinblick auf die Positionierung von not-
wendigen technischen Anlagen und ihren Ubergangsbereichen zum
stadtischen Hauptversorgungsnetz sicherzustellen.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt

Zu 5.

Im Plangebiet befindet sich teilweise alterer und unter landespflegeri-
schen Aspekten erhaltenswerter Baumbestand. Daher werden weite
Teile dieses Baumbestands im Bebauungsplan und im Gestaltungsplan
bertcksichtigt. Zum Schutz und dauerhaften Erhalt sind die entspre-
chenden Gehdlze in der Planzeichnung des Bebauungsplans zum Er-
halt festgesetzt worden. Das Augenmerk liegt dabei auf den heimischen
und gesunden Laubbdumen in den rickwartigen Grundstlicksberei-
chen. Gemal den Planungszielen und nach Auswertung der Planungs-
alternativen sowie Umweltbelange sollen die rickwartigen Freibereiche
in ihren wesentlichen Strukturen gesichert werden. Dabei kénnen je-
doch nicht samtliche im Plangebiet befindlichen Baume bertcksichtigt
werden. Es ist jedoch Ziel der AWO, auch die nicht zum Erhalt festge-
setzten Baume soweit wie mdglich dauerhaft zu erhalten, da sie die
Qualitat des Plangebietes ausmachen.


http://dejure.org/gesetze/BauNVO/14.html
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Dartber hinaus wird die im Osten des Plangebietes vorhandene Hecke
mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und ge-
sichert. Mit dieser Malinahme kann eine gewisse Berticksichtigung
moglicher Eingriffe im Plangebiet erzielt und vorhandene und qualitative
Grlnstrukturen gesichert werden.

Auch wenn einzelne Griunstrukturen im Plangebiet nicht dauerhaft gesi-
chert werden kénnen, erfolgt durch die Nachverdichtung der innerstad-
tischen Flache eine Reduzierung des Siedlungswachstums und damit
des Landschafts- und Naturraumverlustes am Stadtrand. Die Nutzung
innerstadtischer Bereiche, unter der Berticksichtigung der o. g. Aspekte,
muss damit grundsatzlich aus Sicht des Landschafts- und Naturschut-
zes positiv und bevorzugt bewertet werden.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
nicht gefolgt.

Zu 6.

Moglichst ausgedehnte und zusammenhangende Freiflachen sind aus
stadtklimatischer Sicht von grof3er Bedeutung. Die an das Plangebiet
angrenzende Kleingartenanlage gehort zu der Kategorie derartiger vor-
teilhafter Klimatope. Zur Wurdigung dieses Umweltbelangs wurde die
gromafstébliche Uberbauung und Unterbauung (mit Tiefgaragen) der
ruckwartigen Gartenbereiche ausgeschlossen. Lediglich im dstlichen
Gartenbereich ist ein ergdnzende Nebenanlagenflache festgesetzt wor-
den, um hier beispielsweise einen Gartenpavillon als Ergéanzung der
Aulengestaltung zu ermaoglich.

Die festgesetzten Ausnutzungskennziffern (GRZ, GFZ) des Bebau-
ungsplans und des § 17 BauNVO sind bei kiinftigen Bebauungen dabei
stets einzuhalten. Diese schranken die kiinftige Ausnutzung des Plan-
gebietes zusatzlich stark ein.

Aufgrund des zuvor dargelegten Sachverhaltes wird der Stellungnahme
in Teilen gefolgt

Zu'7.
Bei dem Bebauungsplan Nr. 210/Ill handelt es sich um keinen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um das Wohnraumangebot fiir
Senioren am Standort geringfligig erweitern zu kénnen und da nach
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Interessen festzustellen ist,
dass bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes das Interes-
sen an der Etablierung von zusatzlichem Wohnraum fir Senioren im
Bereich der Tempelhofer Strale Gberwiegt.

Im Vorfeld und im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden unter-
schiedliche Bebauungsvarianten im Plangebiet untersucht. Im Ergebnis
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wurde eine erganzende Bebauung in den Vorgartenbereichen entlang
der Tempelhofer Stral3e favorisiert, um die ruckwartigen Freibereiche in
weiten Teilen in lhrer Qualitat erhalten zu kénnen und um den Uber-
gang zum Landschaftsraum freizuhalten und in angemessener Weise
zur wurdigen. Aufgrund des Abstandes von rund 20,0 m zur sudlichen
Wohnbebauung jenseits der Tempelhofer Stral3e wird dies als stadte-
baulich vertraglich angesehen. Notwendige Sozialabstande kénnen
gewahrt werden. Eine Beeintrachtigung der Anwohner durch mogliche
Verschattung sowie eine Beeintrachtigung von Privatgarten ist nicht zu
erkennen, da die bauliche Erweiterung des Seniorenzentrums nordlich
der Nachbarbebauung stattfindet Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes wurden in der Form getroffen, um das planerische Ziel der In-
nenverdichtung Rechnung zu tragen. Damit soll dem Flachenverbrauch
im AuBenbereich und somit einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des Gesetzes Rechnung getragen werden.

Aufgrund der Einwande seitens der Offentlichkeit im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde erganzend zu den untersuchten
sowie der favorisierten Bebauungsmoglichkeit eine neue Bebauungsva-
riante erarbeitet, die einen Teil der Einwande der Offentlichkeit beriick-
sichtigt. Der Bebauungsplan berucksichtigt ebenfalls diese Einwande
und ermdglicht im Sinne eines Angebotsbebauungsplanes die Umset-
zung des Vorschlags des Beirates (Variante 5).

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wurde auf eine frihzeitige
Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet, gleichwohl wur-
de die Offentlichkeit iber die Ziele und Zwecke der Planung in Kenntnis
gesetzt. Dazu hat der Betreiber des Seniorenzentrums, die Arbeiter-
wohlfahrt Seniorenzentrum "Stadt Leverkusen" gGmbH, am 04.12.2012
offentlich in seinen Raumlichkeiten eine informelle Blrgerinformation
durchgefiihrt. Um die Offentlichkeit im Weiteren mit in das Verfahren
einzubeziehen wurde am 28.05.2013 eine erneute informelle Blrgerin-
formation in den Raumlichkeiten der AWO an der Tempelhofer Strale
durchgefuhrt. Zu dieser Informationsveranstaltung hat die Stadt Lever-
kusen eingeladen. Die Bekanntmachung erfolgte ortsiblich am
16.05.2013. Ein Versaumnis die Offentlichkeit Gber die Planungsabsich-
ten zu informieren ist somit nicht erkennbar.

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der infor-
mellen Birgerinformationen und der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Abwagung aller 6ffentlicher und privaten Belange hat
eine Umplanung des neuen Gebaudes und eine Uberarbeitung des Be-
bauungsplanes sowie Gestaltungsplans stattgefunden. Belangen der
Offentlichkeit konnte somit Rechnung getragen werden.

Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt.
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