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Anlage 6

Bebauungsplan Nr. 196/I ,Kita Burgweg“ in Leverkusen-Rheindorf
- Begriindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.196/I ,Kita Burgweg* befindet sich im
Stadtteil Rheindorf-Stid. Der Bereich wird mafl3geblich begrenzt

im Norden durch die nérdliche StralRenbegrenzungslinie des Burgwegs
im Osten durch die westliche Begrenzungslinie der Felderstrale,

im Suden durch die nérdliche Begrenzungslinie der Unterstral3e und

im Westen durch die dstliche Begrenzungslinie der Strafl3e ,Am Graben*
(alle: Gemarkung Rheindorf, Flur 13, 17, 18)

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (siehe Anlage 1) zu entnehmen.

2. Anlass und Verfahren

Gemal} Grundsatzbeschluss vom 29.06.2009 (Vorlage R 1597/16.TA - Neubau-, An-
bau- und Umbaumalnahmen zur Erreichung einer Versorgungsquote von 35 % fur
Kinder unter drei Jahren in 2013) und aufbauend auf den Erkenntnissen der Arbeits-
gruppe U3 soll im Stadtteil Rheindorf-Std ein Kita-Neubau realisiert werden.

Mit Beschluss vom 21.02.2010 hat der Rat fur das Stadtgebiet Leverkusen die Quote
zur Betreuung von Kindern unter drei Jahren auf insgesamt 32 % festgelegt. Nach
dem Kinderfordergesetz (KiF6G) soll die Betreuung von Kindern dieser Altersgruppe
sowohl in Kindertageseinrichtungen als auch in Form der Kindertagespflege angebo-
ten werden. Nach o. g. Beschluss betragt entsprechend die Quote fur das Angebot in
Kindertageseinrichtungen 27 % und fur das Angebot der Kindertagespflege 5 %.

In Rheindorf soll der B-Plan 196/1 ,Kita Burgweg" im Bereich zwischen dem Burgweg,
der Felderstral3e, Unterstral3e und Am Graben neu aufgestellt werden. Es soll eine
vier-gruppige Kindertagesstatte mit Betreuungsplatzen unter anderem fur unter drei-
jahrige Kinder (U3) und arrondierende Wohnnutzung realisiert werden.

Es ist angestrebt, den Bebauungsplan 196/1 ,Kita Burgweg" im Sinne des 8§ 30
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 8§ 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufzustellen.

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB). Mit Inkrafttreten der
Anderung des BauGB im Dezember 2006 besteht die Moglichkeit gemaR § 13a
BauGB, Bebauungspléne der Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunigten®
Verfahren nach durchzufiihren. Die hierzu notwendigen Voraussetzungen — Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der In-
nenentwicklung, GroRRe der Grundflache innerhalb des Plangebietes weniger als
20.000 m? — sind im vorliegenden Fall gegeben. Daruber hinaus unterliegt der Be-



Bebauungsplan Nr. 196/1 ,Kita Burgweq" in Leverkusen-Rheindorf - Begriindung

bauungsplan nicht der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaf der
FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie vorliegt.

Um sicherzustellen, dass keine planungsrelevanten Arten durch die Planung betrof-
fen sind, wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine Auswirkungen auf besonders
geschutzte Arten zu erwarten sind. Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Im Verfahren wurden auf3erdem folgende Fachgutachten erstellt: Verkehr, Boden
(Versickerung), Boden (Altlasten). Es wurden verschiedene Varianten des stadtebau-
lichen Entwurfs erarbeitet und auf deren Machbarkeit hin Uberprift.

Bisherige Verfahrensschritte:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.196/I ,Kita Burgweg" erfolg-
te am 8. November 2010. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolg-
te durch das Amtsblatt Nr. 28/2010 der Stadt Leverkusen am 23. Dezember 2010.

Mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hat die Verwaltung den Biir-
gern vom 23. Dezember 2010 bis 24. Januar 2011 Gelegenheit gegeben, sich Uber
die Planungen zu informieren und erdrtern zu lassen.

Es sind Anregungen von drei Anwohnern zu folgenden Themen vorgebracht worden:

»= Anzahl und Alter der betreuten Kinder und Einzugsgebiet der Kita

= motorisierter Verkehr auf dem Burgweg und Verkehr durch die benachbarte

Grundschule Eulengasse

Ausbauzustand der Stral3e ,Burgweg”

Stral3enraumgestaltung und Verkehrsfluss auf dem Burgweg

Technische Infrastruktur (Kanalnetz)

Umweltschutz (Larmschutz und Luftverschmutzung durch die an- und abfah-

renden Pkws der Kita; Fauna in den brachliegenden, als Grabeland zwischen-

genutzten Grundstiicken am Burgweg)

» Realisierung von anderen Nutzungen als die Kita (vorgeschlagen wird Woh-
nungsbau)

Zunachst kann ein Missverstandnis Uber die Altersstruktur und das padagogische
Konzept der Kita ausgeraumt werden. In der Kindertagesstatte werden nicht aus-
schlie3lich unter Dreijahrige betreut. Es werden sowohl Kinder unter 3 Jahren (U3),
als auch Kinder tber 3 Jahren betreut. Der Fachbereich Kinder und Jugend beab-
sichtigt dort insgesamt 60 Platze in insgesamt vier Gruppen anzubieten. Fir unter
Dreijahrige sind zwei Gruppen a ca. 10 Kinder (Gruppenform Il nach KiBiz - Kinder-
bildungsgesetz NRW), fur Uber Dreijahrige zwei Gruppen a ca. 20 Kinder vorgesehen
(nach vorgesehenen Regel-Gruppengréf3en). Da aber theoretisch eine hohere Bele-
gung fur die Zukunft nicht auszuschliel3en ist, geht der Bebauungsplan aus Grinden
der Rechtsicherheit von einer maximalen Belegung mit 100 Platzen aus (4 Gruppen
a 25 Kinder tber 3 Jahren, Gruppenform IIl nach KiBiz). Das Einzugsgebiet ist nicht
tubermanRig grol3 und mit dem anderer Kindertagesstéatten im Leverkusener Stadtge-
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biet vergleichbar. Die GroRRe der Kita ist fur den Stadtteil angemessen dimensioniert
und erhéht die Wohn- und Lebensqualitat in Rheindorf-Sud.

Anregungen wurden auch zum Thema Verkehr vorgebracht. Der heutige Ausbauzu-
stand der Stral3e ,Burgweg” und die aktuelle verkehrliche Situation zum Beginn und
Ende des Schulbetriebes wurden durch das Verkehrsplanungsbiro VIA in einem
Gutachten untersucht. Das Gutachten empfiehlt die Belastungen fir die angrenzen-
den Wohnnutzungen durch den Bring- und Holverkehr so gering wie moglich zu hal-
ten. Dies wird durch eine SticherschlieBung von der Felderstral3e aus erreicht. Der
Bring- und Holverkehr erhalt eine Wendemoglichkeit. Das Verkehrsgutachten hat
aul3erdem die notwendigen Stellplatze fir Mitarbeiter und den Bring- und Holverkehr
ermittelt. Es ist geplant den Burgweg auszubauen — inklusive der Anlage von ausrei-
chend dimensionierten Gehwegen. Der Burgweg wird weitgehend als ,Wohnstral3e*
dimensioniert und entsprechend gestaltet. Das Verkehrsgutachten hat auch die Off-
nung des Burgwegs zur Stral3e ,Auf der Griel3e* geprift, ist aber zu dem Schluss
gekommen, dass dadurch die Verkehrsbelastungen am Burgweg zunehmen wurden.

Das Kanalnetz des Burgweges ist nach Auskunft der Technischen Betriebe Leverku-
sen (TBL) in ausreichend gutem Zustand. Aus Sicht der TBL spricht nichts gegen
den Bebauungsplanentwurf.

Die artenschutzrechtliche Vorprufung hat die bestehende Fauna untersucht.

Da die Kita eine wohngebietstypische Nutzung ist sind Gerausche der Kinder nicht
als Larm anzusehen. Die Belastungen durch den Verkehr wurden im Verfahren be-
ricksichtigt.

Neben der Kita entsteht noch Wohnungsbau in Form von Einzel- und/oder Doppel-
hausern auf den heute unbebauten Flachen sidwestlich des Burgwegs.

Im Planverfahren wurden zahlreiche Gesprache mit betroffenen Grundstlckseigen-
tumern und Anwohnern im Bebauungsplangebiet gefiihrt. In einem Gespréach mit den
malf3geblich von der Planung betroffenen Grundstiickseigentimern am 25. Januar
2011 wurden die direkt betroffenen Anwohner des Bebauungsplangebietes tber die
Entwicklungsmaoglichkeiten des Plangebietes unterrichtet. Aufbauend auf einem in-
tensiven Dialog wurde in der Folge die Planung optimiert. Hierzu sind in der Folge
mit den betroffenen Grundstiickseigentimern umfassend Gesprache gefuhrt worden.
Zielsetzung ist es bis zum Abschluss des Verfahrens einen Konsens zu erzielen.

Als nachster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes vor-
gesehen.

3. Planungsziele
Folgende Ziele werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt:
» Flachenbereitstellung fur eine vier-gruppige Kindertagesstétte zur Deckung

des Bedarfes, der unter anderem durch die Einfihrung des gesetzlichen
Anspruches eines Kindergartenplatzes fur unter Dreijahrige ab 2013 ent-
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steht.

= Stadtebauliche Ordnung fir eine Bebauung der verbleibenden zurzeit un-
bebauten Flachen.

= Stadtebauliche Ordnung der bestehenden bebauten Flachen im Bereich
Felderstral3e/Unterstral3e.

4. Planungsbindungen

4.1 Landesplanung

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

Im genehmigten Regionalplan fur die Region Koln (Stand 11/2009) ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Ent-
sprechend den Zielen der Entwicklung des Siedlungsraums soll nach dem Regional-
plan die Innenentwicklung, insbesondere die SchlielBung von Baulticken und die Mo-
bilisierung brachliegender und ungenutzter Grundstticke, Vorrang haben vor der In-
anspruchnahme von Freiraum.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im nordlichen und westlichen Teil des Gel-
tungsbereichs (Am Graben/Burgweg) Wohnbauflachen und im stidlichen und 6stli-
chen Teil (Felderstral3e/Unterstral3e) Mischbauflachen dar.

4.3 Handlungsprogramm Wohnen

Das Handlungsprogramm ,Zukunft Wohnen in Leverkusen* betont das Ziel der
Schaffung von neuem Wohnraum im Bestand und der stadtebaulichen Innenentwick-
lung. ,Um dem wohnungspolitischen Ziel, die Einwohnerzahl Leverkusens stabil zu
halten, gerecht zu werden, mussen bei knapper werdendem Bauland kiinftig auch
alternative Wohnstandorte im Innenbereich aktiviert werden. Ziel der Innenentwick-
lung ist es, attraktiven und preisginstigen Wohnraum auch innerhalb der bestehen-
den Siedlungsstrukturen anzubieten, und damit bei bestimmten Zielgruppen eine rea-
le Konkurrenz fur das Wohnen “auf der griinen Wiese™ zu erzeugen. Wohnraum-
schaffung im Bestand tragt zudem zu einem sparsameren Flachenverbrauch, einer
Minimierung des Verkehrs sowie einer besseren Auslastung der vorhandenen sozia-
len und technischen Infrastruktur und damit zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
bei.“ (aus: Handlungsprogramm ,Zukunft Wohnen in Leverkusen® vom 21.02.2008,
Kap.1)

4.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 39/77/1 ,Rheindorf-Unterstraf3e”. Dieser setzt fur Teilbereiche des
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Geltungsbereichs des neuaufzustellenden Bebauungsplans Nr. 196/1 ,Kita Burgweg*
~Wohnbauflachen* sowie ,Flachen fir Bahnanlagen® (Kleinbahntrasse) fest. Der sid-
liche Bereich an der Unterstral3e ist als Besonderes Wohngebiet mit geschlossener
Bauweise festgesetzt. Der mit kleinteiligem Bestand bebaute siidostliche Bereich an
der Felderstral3e ist derzeit nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen.

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen bereits als Wohngebiet ausgewiesen und

es besteht Baurecht, dass allerdings aufgrund fehlender ErschlielRung noch nicht
ausgenutzt wurde.

4.5 Vorhandene Nutzungen

Ein grol3er Teil der brach liegenden stadtischen Flachen am Burgweg ist heute ver-
pachtet und wird bzw. wurden als Grabeland genutzt. Dieser Teil des Plangebiets
weist einen vielfaltigen Baumbestand auf. Im westlichen Bereich des Plangebiets
befindet sich Wohnbebauung (Einfamilienhduser) in Form von Einzelhdusern und
Doppelhausern (festgesetzt als WR).

Im stidlichen und 6stlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine kleinteilige
Struktur aus Wohnbebauung, Gastronomie mit Veranstaltungssaal (Bestandsschutz)
und gemischt genutzten Gebauden. Es ist bereits teilweise im rechtsverbindlichen B-
Plan festgesetzt als Besonderes Wohngebiet (WB) gemal’ 8§ 4a BauNVO. Besondere
Wohngebiete werden fur tGberwiegend bebaute Gebiete festgesetzt, die eine beson-
dere Eigenart bzw. verschiedene Besonderheiten aufweisen. Insbesondere bestehen
(oft in kleinteiliger Struktur) Wohnnutzungen neben gewerblichen (insb. gastronomi-
schen) und kulturellen Nutzungen. Haufig besteht eine Wohnnutzung oberhalb einer
gewerblichen/gastronomischen Nutzung. Die Festsetzung als Besonderes Wohnge-
biet berlcksichtigt in besonderem Mal3e die Eigenart und hat zum Ziel, unter Berlck-
sichtigung der Eigenart die Wohnnutzung zu erhalten und fortzuentwickeln. Neben
dem Wohnen sind (weitere) gewerbliche Nutzungen moglich, soweit sie mit der
Wohnnutzung vereinbar sind.

Die kleinteilig bebauten Parzellen weisen vermehrt riickwartige Bebauungen auf. Im
Umfeld des Plangebiets befindet sich vermehrt Wohnbebauung (,Am Graben*,
Burgweg), an der Unterstral3e und Felderstral3e kleinteilige Wohn- und Mischbebau-
ung (u. a. Hotel-Restaurant Rheinischer Hof), eine Grundschule (Eulengas-
se/Burgweg) und der Industriestandort ,Denso Chemie“ (Felderstralde).

4.6 Eigentumsverhéaltnisse

Ein Teil der Grundstiicke des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich
im Eigentum der Stadt Leverkusen. Mehrere heute brachliegende oder als Gartenfla-
chen genutzte Grundstiicke befinden sich im privaten Eigentum. Ein Grof3teil der Fla-
chen der unbebauten Grundstucke befindet sich in stadtischem Besitz.

Die heute unbebauten Flurstiicke Nr. 215 (teilweise), 216, 217, 220, 279 und 221
sowie Nr. 280, 227, 249, 229 und Nr. 833 und 834 (Stral3e) befinden sich in stadti-
schem Besitz. Die heute unbebauten Flurstiicke Nr. 215 (teilweise), 177 und 44 be-
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finden sich in privatem Eigentum. Das zwischen den beiden unbebauten Teilflachen
gelegene Flurstick Nr. 14 befindet sich in privatem Eigentum.

4.7 Hbhenlage des Gelandes

Das relativ flache Gelande weist insgesamt einen Hohenunterschied von ca. 1,50 m
auf.

4.8 Verkehr

Die Haupterschliel3ung des Plangebietes erfolgt heute tber die Unterstral3e und Fel-
derstral3e. Der Wohnweg ,Am Graben* ist verkehrsberuhigt (7 km/h). Der Burgweg
ist nicht voll ausgebaut.

Der offentliche Personennahverkehr dient das Plangebiet Gber Bushaltestellen im
Bereich der Felderstral3e, Unterstral3e und Ptitzdelle an (Haltestellen ,Burgweg®,
.unterstra3e”, ,Auf der Griel3e" und ,Putzdelle®).

Die Unterstral3e ist Teil des alltagsorientierten Radwegenetzes NRW. Die Freizeit-

route ADFC-Tour fuhrt tlber den Burgweg und die Felderstralie.

4.9 Technische Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasser werden durch ein Trennsystem in das offentliche Kanal-
netz abgefuhrt. Die Anbindung an Frischwasser-, Elektrizitat-, Gas- und Telekommu-
nikationsnetze ist gegeben. Die Anbindung an Fernwarme ist nicht gegeben.

Schmutz- und Regenwasserkanéle befinden sich teilweise aulRerhalb der Stralenfla-
che, auf den stadtischen Flachen, die heute als Kleingarten zwischengenutzt werden.
Es befinden sich folgende Kanale auf dem Gelande:

» Regenwasserleitung (Netz 2030, DN800, Baujahr 1966)
=  Schmutzwasserleitung (Netz 13021, DN250, Baujahr 1966)

Es ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 2,50 m einzuhalten, auf dem die Kana-

le nicht berbaut werden durfen. In diesem Bereich durfen keine Baume angepflanzt
werden. Vorhandene Schachtbauwerke mussen frei zuganglich bleiben.

4.10 Umweltschutz, Naturschutz + Landespflege

Der zentrale, nordliche und 6stliche Teil des Bebauungsplangebiets weist einen viel-
faltigen Baumbestand auf.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung
der planungsrelevanten Arten beauftragt. Die NABU Naturschutzstation Rhein-Berg
kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine Auswirkungen auf besonders
geschutzte Arten zu erwarten sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 196/I
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.Kita Burgweg" sind (insbesondere) keine Erkenntnisse hinsichtlich des Vorkommens
von gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten (alle européischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) bekannt.

Fur den Bebauungsplanbereich ist kein Wasserschutzgebiet festgelegt. Im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Grundwassermessstellen.
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und Hochwasserschutzan-
lagen. Der B-Planbereich befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes.

4.11 Boden/Altlasten

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster weist im Plangebiet den Altstandort
SW2055 (Alte Tankstelle, Felderstral3e 17) auf. Der Verdacht hat sich aber nach
Auskunft des Fachbereichs Umwelt der Stadt Leverkusen nicht bestatigt, da an die-
ser Stelle niemals eine Tankstelle existierte. Im Umfeld des Plangebiets befindet sich
aul3erdem der Betriebsstandort SW 2109 der Denso-Chemie.

Aufgrund der ehemaligen Bahnlinie (Kleinbahntrasse) wurde zur orientierenden Un-
tersuchung des Altstandortes ein Bodengutachten beauftragt.

Die Kleinbahntrasse diente von Mitte der 1920er Jahre bis 1975 zur Versorgung des
Industriebetriebes Denso Chemie. Unterhalb der Oberflachenbefestigung bzw. des
Mutterbodens folgt heute eine bis zu 1,20 m machtige anthropogene Aufflllung.

Die orientierende Untersuchung des Bodens der Firma G.A.S. Altlastengeologie und
Sanierungstechnologie GmbH Kdln vom 16. Mé&rz 2011 kam zu dem Ergebnis, dass
die festgestellten Schadstoffkonzentrationen in einer Grof3enordnung vorliegen, die
aus gutachterlicher Sicht die geplante Nutzung als Kindertagesstatte in keiner Weise
negativ beeinflussen. Ein Risiko fir die Schutzgtter Mensch, Nutzpflanze und
Grundwasser ist nicht zu erkennen.

Die analysierten Bodenproben weisen teilweise geringe Schadstoffkonzentrationen
auf.

= Die in der BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) aufge-
fuhrten Vorsorgewerte flr Boden, die auch zuklnftige Schadstoffeintrage be-
ricksichtigen, werden von Cadmium und Zink leicht Gberschritten. Allerdings
l&sst sich hieraus keine Beeintrachtigung der Bodenfunktion ableiten.

= Im Bereich des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze konnte keine Uberschrei-
tung der MalRnahmenwerte festgestellt werden. Im Bereich der Prufwerte wur-
de lediglich der Bleiwert Gberschritten, woraus sich aus gutachterlicher Sicht
aber kein erhohtes Risiko fur Nutzpflanzen ableiten I&sst.

» Die analysierten Schwermetallkonzentrationen und gemessenen Ben-
zo(a)pyren-konzentrationen liegen samtlich unterhalb der im BBodSchG auf-
gefuhrten Prifwerte fir Kinderspielflachen.

» Es konnten keine Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen werden, die eine
Gefahrdung des Grundwassers befirchten lieR3en.
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= Die im BBodSchG nicht aufgefiihrten Kohlenwasserstoffe liegen in einer Gro-
Renordnung vor, aus der sich keine potentielle Gefahrdung von Schutzgitern
ableiten lasst.

4.12 Stadtbild und Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet befinden sich mehrere Baudenkmaler:
» FelderstralRe 19 und 21 (Fachwerkdoppelhaus als Wohnhaus genutzt)
» FelderstralR3e 17 (Fachwerkhaus, gemischt genutzt, im EG Gastronomie)
» Felderstral3e 11 (,Haus Ziskoven®, Wohnhaus)
= UnterstralRe 32 (Wohnhaus)

Im direkten Umfeld befinden sich auf3erdem zwei Baudenkmaler: Das Wohnhaus
LAlte Kaplanei“ (Felderstral3e 18), sowie das Wohnhaus Unterstral3e 49 (Fachwerk-
haus). Weiter stdlich an der Unterstral3e befindet sich die katholische Kirche ,St. Al-
degundis”.

Die Belange des Denkmalschutzes sind von den geplanten Nutzungen nicht betrof-
fen bzw. sie beeintrachtigen die Wirkung der Denkmaler nicht.

5. Planung

Entsprechend des Grundsatzbeschlusses vom 29.06.2009 (Vorlage Nr. R 1597 /
16.TA) ist eine Kindertagesstatte mit zurzeit vom Fachbereich Kinder und Jugend
geplanten vier Gruppen vorgesehen. Beabsichtigt ist, entsprechend des Konzeptes
des Fachbereichs Kinder und Jugend, dort 60 Kita-Platze anzubieten. Fur unter Drei-
jahrige sind zwei Gruppen a ca. 10 Kinder (Gruppenform Il nach KiBiz), fur Gber Drei-
jahrige zwei Gruppen a ca. 20 Kinder vorgesehen (nach vorgesehenen Regel-
GruppengrofR3en). Da aber theoretisch eine hdhere Belegung fur die Zukunft nicht
Uber das Planungsrecht ausgeschlossen werden kann, geht der Bebauungsplan aus
Grunden der Rechtsicherheit von einer maximalen Belegung mit 100 Platzen aus (4
Gruppen a 25 Kinder tber 3 Jahren, Gruppenform Il nach KiBiz). Es ist auRerdem
eine Arrondierung mit Wohnbauflachen vorgesehen. Ziel der Planung ist es auch,
den Baublock Burgweg, Am Graben, Unterstral3e und Felderstral3e stadtebaulich
vertraglich zu ordnen, die Brachflachen zu aktivieren und stadtebaulich und gestalte-
risch dem Standort angepasste Neubebauung am Burgweg zu ermdglichen (Ein- und
Zweifamilienhauser).

5.1. Planungs- und Entwurfsprozess

In der Konzeptphase wurden verschiedene Varianten mit unterschiedlichen Kita-
Standorten sowie unterschiedlichen Bauformen, Baudichten und ErschlieBungssys-
temen entwickelt, die in einem Optimierungsprozess zu zwei Alternativen verdichtet
wurden.

Neben der Variante die Kindertagesstatte auf den stadtischen Flachen (H6he Eulen-
gasse) zu realisieren, ist eine Variante entwickelt worden, wie die Kita stadtebaulich
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besser platziert werden konnte, auch um ggf. immissionsschutzrechtliche Konflikte
zu vermeiden. Die gewahlte Variante mit dem Kita-Standort angrenzend an die be-
nachbarte Mischnutzung (Felderstral3e) wird unter anderem auch aus stadtebauli-
chen und verkehrlichen Grinden favorisiert.

5.2. Verkehrliche Untersuchungen

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Verkehrsgutachten beauftragt. Das
Verkehrsplanungsburo VIA prognostizierte die Verkehrswirkungen durch die geplan-
ten neuen Nutzungen und ermittelte den Parkraumbedarf der Kita. Die Abwicklung
des Bring- und Holverkehrs wurde im Besonderen gepruft. AuRerdem wurden Pla-
nungsempfehlungen fir die Entflechtung der heutigen Verkehre der Grundschule und
der zuktinftigen Verkehre der Kita erarbeitet.

Damit der Bring- und Holverkehr der Kita mdglichst nicht in das Wohngebiet einfahrt,
wird empfohlen, auf der 6stlich angrenzenden Flache einen Parkplatz fur den Bring-
und Holverkehr einzurichten. Auf dieser Flache kénnen bis zu 6 Stellplatze bereitge-
stellt werden, sodass selbst der Maximalbedarf von 6 Stellplatzen hiermit gedeckt ist.
Dieser konnte ggf. zusatzlich ab 17 Uhr von der angrenzenden Gastronomie (mit
Veranstaltungshalle) genutzt werden. Eine entsprechende Beschilderung ist zu emp-
fehlen.

Um den Ful3gangern den Weg zur Kita komfortabel und sicher zu gestalten, sind
Gehwege auf beiden Seiten des Burgweges einzurichten. Durch eine abgepollerte
Einengung der Fahrbahn gewinnt der Gehweg ggf. an zusatzlicher Flache. Uber ei-
nen Ful3gangeruberweg auf Hohe des Eingangs zur Kita schafft man einen gesicher-
ten und bequemen StralRenseitenwechsel und verhindert vorzeitiges ungesichertes
Queren. Im Bereich der Stellplatze der Beschaftigten sollte der Gehweg zwischen
Stellplatze und Kita verschwenkt werden, um das Uberfahren des Gehweges zu ver-
hindern.

Das Einfahren in den Burgweg sollte durch alternierende Stellplatze in Langsaufstel-
lung (westliche und dstlich der Eulengasse) auf der Fahrbahn unattraktiv gestaltet
werden. Insgesamt wird ein Bedarf von 13 Stellplatzen im o6ffentlichen Stral3enraum
prognostiziert.

Das Gutachten kommt auRerdem zu dem Ergebnis, dass eine Offnung des Burgwe-
ges nicht zu empfehlen ist, da sie die Durchfahrt aller Verkehre durch das gesamte

Wohngebiet ermdglicht, die Sicherheit der Ful3ganger (auch Grundschuler und Kin-

dergartenkinder) mehr gefahrdet und die Aufenthaltsqualitat vermindert.

Aus verkehrsplanerischen Grinden wird der (hier dargestellte) Kita-Standort naher
an der Felderstral3e (angrenzend zum Saal Norhausen) favorisiert.

5.3. Staddtebauliches Konzept und Art der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Kita am Burgweg nahe der Felderstralie
zu realisieren. Dieser Bereich ist teilweise von Mischnutzungen gepragt - u. a. dem
Veranstaltungssaal der Gastronomie ,Norhausen* sowie dem angrenzenden ,Rhein-
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dorfer Biergarten®. Die offentliche Nutzung der Kindertagesstatte stellt keinen Nut-
zungskonflikt mit der Gastronomie-Nutzung dar, da diese Uberwiegend abends und
am Wochenende genutzt wird.

Entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter sollen am Burgweg Einfamilien-
hauser in Form von Einzelhdusern und Doppelh&usern in zweigeschossiger Bauwei-
se realisiert werden. Ziel ist es unterschiedliche Grundstticksgréf3en fr unterschied-
liche Interessenten anzubieten um einerseits eine hohe Flexibilitat zu gewéhren und
andererseits das individuelle Bauen in bestehenden Stadtteilen zu férdern. Die
Wohnbebauung in offener Bauweise (Doppelhauser und Einzelhauser) deckt die be-
stehende Nachfrage nach Einfamilienh&ausern in Rheindorf-Stid. Im Baublock Burg-
weg/FelderstralRe/Unterstralle/Am Graben entsteht ein grof3zugiger Innenbereich,
der einen hohen Grinanteil, mit teilweise markantem altem Baumbestand aufweist
und vorteilhaft fir das Kleinklima und die Wohnqualitat ist.

Durch die Gruppierung der ,lebendigeren” und auch gewerblich gepragten Nutzun-
gen (Kita und Mischgebiet mit Veranstaltungssaal/Gastronomie) im dstlichen Bereich
(angrenzend an WB) und ruhigere Wohnnutzungen im westlichen Bereich entsteht
eine klare Zonierung. Der Kita-Baukoérper bzw. die Kindengartennutzung wirkt als
Abstand und Puffer zwischen dem Saal Norhausen und der Wohnbebauung.

Die Kita und alle Wohngebaude am Burgweg sind nach Stidwesten ausgerichtet und
machen passive und aktive Solarnutzung (z. B. Warmwasserbereitung) moglich
(Sudabweichung ca. 37°). Der Abstand zur Nachbarbebauung ist grof3zligig dimensi-
oniert und betragt groRtenteils ca. 33 m bis tber 40 m.

Es sind bodenordnerische MalRnahmen (Grundsttickstausch und/oder Umlegung)
notwendig. (siehe Kapitel Abwagung und Planverwirklichung)

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den griinen Charakter des Blockinnenbereichs
weitgehend zu erhalten. Durch eine Begrenzung der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen auf den Randbereich bleibt der Innenbereich unbebaut. Der Erhalt der beste-
henden Baume und die Integration in die private Gartengestaltung kann diese ,Griine
Mitte* nachhaltig sichern.

Durch ein Zurtickspringen der Bauflucht im mittleren Bereich des Burgwegs und
durch grof3zligig dimensionierte Baugrenzen entstehen private Vorgarten, die ausrei-
chend dimensioniert sind, um die Anpflanzung von Baumen zu ermdglichen.

Die Grundstucksgroen im Wohngebiet WA3 sind aufgrund der hohen Parzellentiefe
Uberdurchschnittlich grof3. Sie entsprechen jedoch den Grundstiicksgré3en im be-
nachbarten Bestand (Am Graben 2 - 4, Burgweg 8 - 30). Um das stadtebauliche Ziel
eines geringen Anteils an ErschlieBungsflachen zu gewéhrleisten und aufgrund des
Konzeptes ,Griine Mitte* wird auf eine zusatzliche Sticherschlief3ung in den Blockin-
nenbereich verzichtet. Dies entspricht auch den Vorstellungen der direkt betroffenen
Grundstiuckseigentimer im Plangebiet.

Im stadtebaulichen Entwurf sind (iberwiegend) Doppelhauser dargestellt, da sie bei
den vorhandenen Grundstiickstiefen einerseits eine gewisse stadtebauliche Dichte

ermdoglichen und andererseits zu akzeptablen Grundstiicksgréf3en flihren. Die Dop-
pelhduser fliigen sich besonders in das stadtebauliche Umfeld ein. Am Burgweg ent-
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steht ein Ensemble aus Einfamilienhausern in mittlerer Dichte mit einer hohen Wohn-
qualitat (nach Sudwesten orientierte Garten, weitgehend unbebauter Blockinnenbe-
reich, soziale Infrastruktur fu3laufig erreichbar).

Im Bereich der nordlichen ,UnterstraRe” und der verkehrsberuhigten Stral3e ,Am
Graben*, der bereits bebaut ist, ist Wohnbebauung vorhanden. Die Wohnnutzung soll
sich in dem neuen Wohngebiet (Allgemeines Wohngebiet) des vorliegenden Bebau-
ungsplans 196/I "Kita Burgweg" fortsetzen.

5.3.1. Kita

Der stadtebauliche Entwurf schlagt einen stdorientierten L-férmigen teilweise zwei-
geschossigen Kita-Baukdorper vor. Die grof3ziigig dimensionierten Baugrenzen er-
mdglichen die gewiinschte Flexibilitat fiir das weitere Planungsverfahren in Offent-
lich-Privater Partnerschaft — PPP (public-private-partnership). Der Entwurf ermdglicht
optimal zugeschnittene und nach Suden orientierte Kita-AufRenspielflachen (mindes-
tens 1200gm). AulRerdem wird ein ausreichender Spielraum fir eventuelle bauliche
oder organisatorische Veranderungen bericksichtigt.

5.3.2. Wohngebiet

Aufgrund der vorherrschenden Wohnnutzung ist fir den nérdlichen Teil des Plange-
biets (WAL, WA2, WA3, WA4) die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
vorgesehen.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassige Nutzungsart Tank-
stellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wird ausgeschlossen, da sie mit der Nachbar-
schaft nicht vereinbar ist und sich nicht in das stadtebauliche Konzept einfligt.

Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Struktur ist fir den mittleren Bereich der
Unterstral3e die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet (WB) vorgesehen. Beson-
dere Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeubter
Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufwei-
sen und in denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten
und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen
Anlagen soweit diese mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Die in einem besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
Vergnugungsstatten und Tankstellen nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden
ausgeschlossen, da sie sich nicht in das stadtebauliche Konzept einflgen.

5.3.3. Mischgebiet

Der sudostliche Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Le-
verkusen als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan greift diese Ziel-
setzung auf. Neben Wohnen sind dort gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, Dienstleistungen und Handel, sowie soziokulturelle Nutzungen
vorgesehen.

Im stdlichen Teil des Plangebietes bzw. in den StraRen FelderstraRe und Unterstra-
3e befinden sich heute mehrere gewerbliche Nutzungen: Gasthof mit Veranstal-
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tungshalle, Biergarten, Friseur (Haarstudio GmbH), Heizungs- und Sanitére Installa-
tionen, Hotel, Gastronomie, Beerdigungsinstitut). Die baulichen Strukturen erlauben
aul3erdem teilweise weitere nicht stérende gewerbliche Nutzungen (Handwerk,
Dienstleistungen) im Erdgeschoss.

Das Mischgebiet weist einen starken Anteil Wohnbebauung auf. Derzeit ist die Be-
bauung an der FelderstralRe uneinheitlich durch Wohnbebauung, kleinteiliges Ge-
werbe und Gastronomie sowie gewerblich-industrielle Nutzungen (Denso Chemie)
gepragt. Es handelt sich um eine gewachsene Gemengelage. Auf den B-Plan 27b/I
.untere Burgstraf3e” (02.04.1991) wird verwiesen. Das stadtebauliche Ziel einer ver-
traglichen Nutzungsmischung und der Standortsicherung der gewerblichen Betriebe
wird durch die Ausweisung als Mischgebiet (MI) weiter verfolgt. Innerhalb des festge-
setzten Mischgebietes sind somit einer weiteren Entwicklung fir Wohnen Grenzen
gesetzt. Der Charakter als Mischgebiet ist dauerhaft zu erhalten. Auf den Gebietser-
haltungsanspruch gemaf § 1 Abs. 15 BauNVO wird verwiesen (,Eigenart des Bau-
gebietes®).

Fur die bestehenden bebauten Grundstiicke soll die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung gesichert werden. Die stadtebauliche Struktur wird Gber einen an den
Bestand orientierten Zuschnitt der Baugrenzen gesichert (Uberwiegend ca. 23 — 30 m
tiefe Baugrenzen).

Im Bereich Ecke Burgweg/Felderstrale werden die Baugrenzen aufgrund der
Grundstuckszuschnitte flexibel gestaltet, um auf freien Flachen zwischen der Kita
und der Felderstral3e neben dem Parkplatz noch kleine erganzende bauliche Ent-
wicklungsmaglichkeiten zu ermdglichen.

Die in einem Mischgebiet allgemein zuldssige Nutzungsart Tankstellen nach § 6 Abs.
2 Nr. 7 BauNVO wird ausgeschlossen, da sie sich nicht in das stadtebauliche Kon-
zept einfugt.

Die in einem Mischgebiet allgemein zuldssige Nutzungsart Gartenbaubetriebe nach §
6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO wird als ausnahmsweise zulassig definiert, um im Einzelfall
prufen zu kdnnen, ob sich die entsprechende Nutzung in den gewiinschten Rahmen
einfugt.

Vor dem Hintergrund insbesondere einer Nutzung des Altbestands werden die als
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht ausgeschlossen. Die Vertraglichkeit mit
den umgebenden Nutzungen ist im Einzelfall zu prufen. Ausgeschlossen werden al-
lerdings im Mischgebiet (MI) Betriebe, deren Zweck auf die Darstellung oder Hand-
lung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind. Diese Betriebe stehen den Zielen
der Planung entgegen (Kindertagesstatte, Attraktivierung der Wohnnutzung in
Rheindorf).

5.4. Mal} der baulichen Nutzung

5.4.1. MalR der baulichen Nutzung im Wohngebiet

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Wohngebieten WA1, WA4 und WB
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 den Hochstwerten (GRZ
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0,4) des § 17 BauNVO und durch die Festlegung der Geschossflachenzahl (GFZ 0,8)
bestimmt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in den Wohngebieten WA2 und WA3 aufgrund
der grofRen Grundstuckstiefe niedriger festgesetzt (GRZ 0,3, GFZ 0,6). Dadurch soll
das Entwurfsziel von grof3ziigig begrinten Grundstticken und der Freihaltung der
~grinen Mitte" des Baublocks von Bebauung erreicht werden.

Die Festsetzung der maximalen Traufhthe in den Wohngebieten orientiert sich ins-
gesamt auch an dem Bebauungsmalistab der umliegenden Bebauung. Die bauliche
Hohenentwicklung wird durch die einheitliche Festsetzung der maximalen Traufhéhe
von 6,50 m geregelt.

In den weitgehend bestehenden Wohngebieten WA1 und WA2 werden die Festset-
zung zur Dachneigung vom bestehenden Bebauungsplan 39/77/1 ,Rheindorf-
Unterstraf3e” tbernommen und eine Dachneigung von 35° bis 45° festgesetzt. Im
Besonderen Wohngebiet (WB) wird analog zum bestehenden Bebauungsplan eine
Dachneigung von 30° bis 35° festgesetzt.

5.4.2. Mal? der baulichen Nutzung im Mischgebiet

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet (MI) durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) gemal’ den Hochst-
werten des 8§ 17 BauNVO bestimmt (GRZ 0,6 / GFZ 1,2).

Im Mischgebiet ist ausnahmsweise eine Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) bis 1,6 zulassig, wenn die jeweilige Uberschreitung nur
geringfugige Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens haben wiirde,
oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren wirde. Die Zul&ssigkeit ist nur
gegeben, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, die Uberschreitun-
gen durch Umstéande ausgeglichen sind oder durch Mal3Bhahmen ausgeglichen wer-
den, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die ausnahmsweise Uberschreitung der baulichen Dichte begriindet sich aus dem
Bestand und dient der Weiterentwicklung der historisch gewachsenen stadtebauli-
chen Struktur. Eine weitere Verdichtung ist aber nicht erwiinscht. Die Uberschreitung
der HOochstwerte der BauNVO im Mischgebiet (M) ist des Weiteren durch die gerin-
gere bauliche Dichte im Wohngebiet (WA2 und WA3) stadtebaulich vertretbar.

5.4.3. MalR der baulichen Nutzung fiir die Flachen fir den Gemeinbedarf (Kita)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl

(GRZ 0,4) bestimmt. Entlang der StralRe ,Burgweg” wird eine maximal zweigeschos-
sige Bebauung festgesetzt. Im hinteren Bereich wird eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt. Die Baugrenze orientiert sich am benachbarten Bestandsgebaude Saal
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Norhausen und bietet ausreichend Flexibilitat fir das anschlieRende Verfahren in
Offentlich-Privater Partnerschaft — PPP (public-private-partnership).

5.5. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise ist entsprechend des Planungskonzeptes eine zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise mit einer Beschrankung auf Einzel- und Doppelhauser
vorgenommen worden. Diese entspricht dem gewtinschten Charakter der Wohnbe-
bauung in Form von freistehenden Hausern zur besseren Einbindung in die Nach-
barschaft, sowie zur Umsetzung der Ziele des Arbeitsprogramms Wohnen (hier: For-
derung Einfamilienh&user).

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt, so

dass bei einem gewissen architektonischen Spielraum ein zusammenhangendes
stadtebauliches Konzept realisiert werden kann.

5.6. Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Fur die mit WAL, WA3 und WA4 gekennzeichneten Bereiche sind Stellplatze, Car-

ports und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen und inner-
halb der dafur festgesetzten Flachen zulassig. Aul3erhalb dieser Flachen ist die An-
lage von Stellplatzen, Carports und Garagen unzulassig.

Fiur die mit WA2 gekennzeichneten Bereiche sind Stellplatze, Carports und Garagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und innerhalb der dafir festge-
setzten Flachen zuldssig. AuRerhalb dieser Flachen ist die Anlage von Stellplatzen,
Carports und Garagen nur ausnahmsweise zulassig: Stellplatze, Carports und Gara-
gen sind ausnahmsweise aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zu
einer Entfernung von max. 7,00 m von der Uberbaubaren Grundstucksflache, analog
zum Bestand auf dem Flurstiick 271, zulassig. Dies dient dem Freihalten des Innen-
hofes (der ,griinen Mitte* des Baublocks) von Bebauung, Nebenanlagen und Abstell-
anlagen fur Pkws.

Diese Festsetzungen sichern die Einhaltung der stralRenseitigen Baufluchten samtli-
cher Hochbauten und das Erscheinungsbild mit begriinten Vorgarten. Die Festset-
zung grenzt auch die Versiegelung der Grundstiicksflachen ein.

Um eine geordnete Zuordnung von Stellplatzen und Garagen zu erreichen, werden auf
den seitlichen Abstandsflachen der Wohnbebauung teilweise Stellplatze und Garagen
ausgewiesen bzw. sind Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Die Garten- und Vorgartenzonen sind begriinte Flachen auf Grundlage des stadtebauli-
chen Konzepts und dienen der Qualitatssicherung des Wohngebiets. Der optisch wirk-
same Stral3enraum, bestehend aus den offentlichen Verkehrsflachen und den privaten
Vorgarten, wird somit weitgehend von zusatzlich runendem Verkehr geschutzt. Die
Freihaltung der Gartenbereiche dient der Schaffung weitgehend zusammenh&ngender
Grunraume und somit gleichzeitig 6kologischen und sozialen Zielen.
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Im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf sind Stellplatze, Carports und Garagen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Stellplatze sind innerhalb
der dafir festgesetzten Flachen zulassig. AulRerhalb dieser Flachen ist die Anlage
von Carports und Garagen unzulassig. Die Anlage von Stellplatzen kann als Aus-
nahme gestattet werden, wenn besondere Griinde dies rechtfertigen (z. B. Behinder-
tenstellplatze, organisatorische Grunde).

Diese Festsetzungen sichern eine geordnete Zuordnung von Stellplatzen und die
Einhaltung der stral3enseitigen Baufluchten samtlicher Hochbauten und das Erschei-
nungsbild der Kindertagesstatte vom offentlichen Raum. Die Festsetzung grenzt
auch die Versiegelung der Grundstucksflachen ein.

5.7. Gestalterische Festsetzungen/Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aus Grunden einer homogenen Erscheinung des Gesamtgebiets in sich und in Be-
zug auf die benachbarten Bestandsbereiche werden im Wohngebiet Dachform und
Dachneigung festgesetzt. Durch die Festsetzung der Traufhdhe wird das gewlnschte
homogene Stadtbild erganzt.

In den vom Bestand gepréagten Wohngebieten (WA1, WA2, WB) und im Mischgebiet
sind ausschlief3lich Satteldacher zulassig. In den neuen Wohngebieten (WA3, WA4)
sind neben Satteldachern auch Pultdacher zulassig, um den Neubauten einen grol3e-
ren architektonischen Spielraum zu geben und den stidstdwest-orientierten Gebau-
de einen Anreiz zur Nutzung von passiver und aktiver Solarenergie zu geben. Fir die
Kindertagesstéatte gibt es keine Vorgaben in Bezug auf die Dachform, um ein hohes
Mal an Flexibilitat fur das anschlieRende Verfahren in Offentlich-Privater Partner-
schaft — PPP (public-private-partnership) zu erreichen.

Festsetzungen zu Dachgauben, Dacheinschnitten und Dachaufbauten werden ge-
troffen, um ein geordnetes Siedlungsbild zu erhalten. Gestalterische Vorgaben zu
Dachform, Dachgestaltung und Materialwahl sowie die Gbrigen bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen werden zum Zweck einer homogenen stadtebaulichen Entwick-
lung, in Anlehnung an den bestehenden B-Plan 39/77/1 ,Rheindorf Unterstraf3e” so-
wie die bestehende Bebauung in Rheindorf-Sid festgesetzt.

Zur Entwicklung eines einheitlichen Ortsbildes werden fur die Gestaltung der Au-
Renwéande Materialien und Farben festgesetzt. Die Bandbreite der zulassigen Mate-
rialien und Farben orientiert sich am Bestand und bietet ausreichend architektoni-
schen Spielraum. Die gestalterischen Vorgaben sind aus der historisch z. T. denk-
malgeschutzten Bebauungsstruktur und Architektur entwickelt und sollen zu einem
harmonischen Stadtbild beitragen.

5.8. ErschlieBung und Verkehr

Die Erschliel3ung des Baugebietes erfolgt im Wesentlichen durch die vorhandenen
und Uberwiegend schon im rechtsverbindlichen Bebauungsplan 39/77/1 ,Rheindorf
Unterstral3e” festgesetzten offentlichen Stral3en ,Unterstral3e”, ,Am Graben®, ,Burg-
weg" und "Felderstral3e“. Der Burgweg wird erstmalig ausgebaut.
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Die ErschlieBung der Kindertagesstatte erfolgt ausschliel3lich Uber die Felderstralie
als ,Sticherschliel3ung“ in den Burgweg. In der N&he der Kreuzung Burg-
weg/FelderstraRe werden die Stellplatze fur den Bring- und Holverkehr realisiert.
Dieser wendet und fahrt zurtick Gber die Felderstralie.

Die neue Wohnbebauung wird Uber die bestehende Stral3e ,Am Graben® und tber
den Burgweg erschlossen.

Fur die verkehrliche Situation im weiteren Umfeld der Grundschule Eulengasse —
Bereich zwischen der Felder-, Unterstral3e, Auf der Griel3e, Auf Putzdelle - hat das
Verkehrsplanungsbiro VIA Handlungsempfehlungen formuliert. Fur die ErschlieRung
der Grundschule wurde ebenfalls eine ,SticherschlieRung* favorisiert - Giber ,,Auf der
Griel3e" in den westlichen Burgweg.

Das Verkehrsgutachten (VIA, Marz 2011) empfiehlt neben der Abpollerung des west-
lichen Burgweg zudem die Abpollerung der verkehrsberuhigten Stral3e (7 km/h) ,Am
Graben®. Diese wéare daraufhin fur den motorisierten Verkehr nur als Einbahnstralie
von der Unterstral3e zuganglich.

Die neu ausgebaute Stral3e ,Burgweg” wird Uberwiegend als Wohnstral3e mit ver-
kehrsberuhigtem Charakter geplant.

Eine Festlegung der Baumalinahmen im StraRenraum erfolgt nicht auf Ebene des
Bebauungsplans, dies ist den nachfolgenden Verfahren/Beschlussgremien vorbehal-
ten (Ausbauplanung, stralRenverkehrsrechtliche Anordnungen).

5.9. Freiraum
5.9.1. Baume

Aufgrund des vorhandenen Kanalverlaufs sudlich des heutigen Burgwegs sind im
Schutzstreifen der Kanéle (jeweils 2,50 m) Neuanpflanzungen nicht mdglich. Im 6f-
fentlichen Raum der Stral3e ,Burgweg" ist der Erhalt der bestehenden Baume auf-
grund des Schutzstreifens der bestehenden Kanéle ggf. nur eingeschrankt moglich.
Der erhaltenswerte Baumbestand soll ansonsten weitgehend erhalten bleiben. Das
Konzept sieht vor, eine ,,Griine Mitte* von Bebauung freizuhalten, um den griinen
Charakter des Baublocks zu erhalten.

Auf eine Festsetzung von Bestandbaumen im Innenbereich wird verzichtet. Fur gro-
Rere Grundstiicke (ab 500 m?) sind Baumpflanzungen festgesetzt. Hier sind entwe-
der Baume als Hochstamm zu pflanzen (standortgerechte Gehélze) oder bestehende
Hochstamme zu erhalten.

Die markanten StralRenbaume ,Am Graben® werden geschitzt (analog bestehender
Bebauungsplan 39/77/1 ,Rheindorf-Unterstralle*). Die Baume sind fur den Bereich
~Am Graben® pragend und daher zu erhalten. Fur den Erhalt der Linde im Bereich
Am Graben 6 (Flurstiick 215) wurden Gesprache mit dem Investor und dem beauf-
tragten Architekturbtro gefuihrt. Die Planung wurde dahingehend optimiert, dass ein
Erhalt der Linde moglich ist. Da aber Baukdrper teilweise im Kronen- und Wurzelbe-
reich des Baumes geplant sind, sind geeignete SchutzmalRnahmen im Baubetrieb zu
treffen.
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Die Neupflanzung von Baumen in der Stral3e ,Burgweg" ist abhangig von der konkre-
ten Stralenraumgestaltung (verkehrstechnisch empfohlene Verengung im Bereich
der Kita, Schulweg, Stellplatze fur Anwohner, Grundstiickszuschnitte).

5.9.2. Strallenraumgestaltung

Der Dimensionierung des Strafenraumes liegen die Orientierungswerte fir Gehwege
im Bereich von Schulen/Kindergarten (Breite mindestens 2,50 m) und der Fahrbahn
von maximal 5,00 m zu Grunde. Punktuell sollen stra3enbegleitende offentliche
Parkplatze entstehen.

In der Gestaltung des offentlichen Raumes ist im konkreten Fall ein hohes Mal3 an
Flexibilitat notwendig. Die StraRenraumgestaltung ist abh&ngig ist von einer Vielzahl
an Parametern:

- Grundsttickzuschnitte, Garagenzufahrten (aufgrund der Umlegung/
Grundsticksbewertung und der Realisierbarkeit von Einzel- oder Doppelhausern
nicht festgelegt)

- Parkplatzbedarf im 6ffentlichen Raum (Gesamtbetrachtung Burgweq)

- Umsetzung des gesamten Verkehrskonzeptes (Schule/Kita/neue Abpollerungen)
(Vorschlage VIA Verkehrsplanung (Marz 2011))

- konkrete architektonische Form des Kita-Gebaudes (PPP-Verfahren)

- Bestehende Technik (Lampen)

- Lage der Kanale

Die konkrete Ausgestaltung der Stral3e ist den nachfolgenden Verfahren/
Beschlussgremien vorbehalten (siehe oben).

5.10. Technische Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet soll im Mischsystem entwéassert werden. Die Kanalisation wird an
das vorhandene Kanalnetz der Strafl3en Burgweg, Am Graben, Unterstral3e, Felder-
stral3e angeschlossen.

Das anfallende Schmutzwasser und das Regenwasser von Stral3en und Wegen
werden Uber Kanéle im Trennsystem innerhalb der bestehenden StraRen und der
neu ausgebauten Stral3e ,Burgweg” in die vorhandenen Kanale gefuhrt. Das Kanal-
netz des Burgweges (Regenwasser- und Schmutzwasserkanéle) ist nach Auskunft
der Technischen Betriebe Leverkusen (TBL) in ausreichend gutem Zustand. Die Ver-
sorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom ist durch Ausweitung der vor-
handenen Netze gegeben.

5.10.1. Niederschlagswasserversickerung

Im Marz 2011 wurde durch die Firma Middendorf Geoservice GbR ein hydrogeologi-
sches Gutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versi-
ckerung nur oberflachennah durchgefuhrt werden kénnte. Eine Versickerung wére
aus bautechnischen Gegebenheiten nur als Muldenversickerung auszufuhren. Auf-
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grund der vorhandenen kanaltechnischen ErschlieRung kénnen die TBL einen Voll-
anschluss verlangen.

6. Umweltbelange

Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan
gemal 8§ 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die méglichen Umweltauswir-
kungen der Planung darzustellen. Im beschleunigten Verfahren sind gemaf § 13a
Abs. 2, Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft nicht auszugleichen. Um den-
noch die vorhandene Umweltsituation darzulegen und die Eingriffe aufzuzeigen,
werden die einzelnen Umwelt-Schutzgiter kurz beschrieben. Das Verfahren gemaf
§ 13a BauGB ist nur anwendbar, wenn durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Darlber hinaus durfen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter (Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Davon ist in diesem Fall nicht auszugehen, so dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren durchgeftihrt werden kann. Gleichwohl erfolgt eine Wirdi-
gung der Belange im Rahmen des Planverfahrens.

Es ist zu beachten, dass das Plangebiet in wesentlichen Teilen bereits als Wohnge-
biet ausgewiesen ist und das Baurecht besteht, das allerdings aufgrund fehlender
ErschlieBung noch nicht ausgenutzt wurde. Dies gilt insbesondere fur die Wohnbau-
flache am Burgweg.

6.1 Schutzgut Mensch/Immissionen

Der Standort ist durch die Nahe zur Autobahn sowie gewerbliche Nutzungen (Gast-
ronomie, Industrie, Dienstleistungen) vorbelastet.

Es wurde geprift, ob durch vorherige Nutzungen Bodenbelastungen eingetreten
sind, die zu Restriktionen fur die geplanten Nutzungen fuhren. Das Gutachten der
Firma G.A.S. GmbH Kéln vom 16.3.2011 kam zu dem Ergebnis, dass die festgestell-
ten Schadstoffkonzentrationen in einer Grél3enordnung vorliegen, die den geplanten
Nutzungen nicht entgegenstehen.

Die Zunahme des Verkehrs durch die Kindertagesstatte und die Neubebauung wurde
im Verfahren untersucht. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Verkehrs-
gutachten erstellt.

Der Bebauungsplan Gberplant eine bestehende immissionsschutzrechtliche Gemen-
gelage. Das Trennungsgebot des 8§ 50 BimSchG kann in diesem Fall nur begrenzt
angewendet werden. Durch den benachbarten Gewerbebetrieb wie auch die Depo-
nie ist das Plangebiet geruchstechnisch vorbelastet. Baugenehmigungen sowie Ge-
nehmigungen gemal BImSchG haben in der Vergangenheit die Festsetzungen des
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B-Plans (WB/WA) sowie die Gemengelage gemaf § 34 BauGB (entspricht in der
Empfindlichkeit MI) bzw. Darstellungen des FNP zu bertcksichtigen gehabt. Durch
den Bebauungsplan wird die bestehende immissionsschutzrechtliche Situation nicht
verandert. Auch fur Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen und im sog. Ach-
tungsabstand (Kommission fir Anlagensicherheit) befindlich sind, wird die Situation
nicht ma3geblich verandert bzw. verscharft.

Durch die Festschreibung der Gemengelage als MI wird zuséatzliche Rechtssicherheit
fur bestehende gewerbliche Nutzungen geschaffen. Bestehende Betriebe geniel3en
Bestandsschutz bzw. haben im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme die
schutzwirdigen Wohnnutzungen zu bericksichtigen.

Auch die Positionierung der Flache fir den Gemeinbedarf an einer Stelle, an der nur
eingeschrénkt bzw. kein Baurecht bestand, sorgt fiir keine immissionsschutzrechtli-
che Verschlechterung. Der von der Kita ausgehende Gerauschpegel ist nicht als
Larm im Sinne des Immissionsrechtes zu betrachten. Die durch den Kindergarten
ausgelosten Verkehrsbewegungen sorgen fur zusatzlichen Verkehr der, insbesonde-
re bei der Lage unmittelbar am Mischgebiet (MI), konfliktfrei geldst werden kann.

Das Wohngebiet riickt nicht erstmalig an eine gewerbliche Nutzung heran. Hier wer-
den allein die bestehenden baulichen Nutzungen planungsrechtlich bestétigt.

Wesentliche negative Auswirkungen auf den Menschen sind durch die Planung
(nach jetzigem Kenntnisstand) nicht zu erwarten.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Baumbestand wurde aufgenommen und die erhaltenswerten Baume wurden er-
mittelt. Dieser erhaltenswerte Baumbestand wird in der Planung soweit mdglich be-
ricksichtigt. Belange des Artenschutzes wurden geprift.

Eine aktuelle Bestandsaufnahme ermittelte - nach Kriterien der ehemaligen Baum-
schutzssatzung - einzelne erhaltenswerte Baume ,Am Graben“ und im nordwestli-
chen Teil des Plangebietes am Burgweg. Die Bestandsaufnahme ermittelte sechs
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm und einem Kronendurch-
messer von mindestens 8 m.

Es bestehen aber Einschréankungen fur die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen
durch die vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanéle, die sich aul3erhalb der
heute vorhandenen Fahrbahn befinden.

FUr den Erhalt der Linde im Bereich Am Graben 6 (Flurstiick 215) wurden Gesprache
mit dem Investor und dem beauftragten Architekturbtiro geftihrt. Die Planung wurde
dahingehend optimiert, dass ein Erhalt der Linde mdglich ist. Da aber Baukorper
teilweise im Kronen- und Wurzelbereich des Baumes geplant sind, sind geeignete
Schutzmalnahmen im Baubetrieb zu treffen.

Wesentliche negative Auswirkungen auf Fauna und Flora sind nicht zu erwarten. Ein
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 1a BauGB liegt nicht vor. Die Fla-
chen sind entweder bereits Uber den bestehenden B-Plan zur Bebauung vorgese-
hen, bzw. sind als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu betrachten.
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6.3 Schutzqut Klima/Luft

Durch den Kita-Neubau und die Arrondierung der Wohnbebauung wird die mikrokli-
matische Situation geringfugig verschlechtert, ohne dass dieses zu wesentlichen
Auswirkungen fur die benachbarten Wohnbereiche, die Umgebung oder den Ortstell
fuhrt.

Die gewahlte stadtebauliche Variante halt den Innenbereich weitgehend frei von Be-
bauung. Der griine Innenhof steigert auch aus kleinklimatischer Sicht die Wohnquali-
tat im gesamten Baublock.

Wesentliche negative Auswirkungen auf Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

6.4 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Wesentliche negative Auswirkungen auf Landschafts- oder Ortsbild sind nicht zu er-
warten.

6.5 Schutzgut Boden

Die Bodenverhaltnisse im Bebauungsplangebiet wurden in Abstimmung mit dem
Fachbereich Umwelt untersucht. Es wurde gepruft, ob durch vorherige Nutzungen
Bodenbelastungen eingetreten sind, die zu Restriktionen fur die geplanten Nutzun-
gen fuhren.

Das Gutachten der Firma G.A.S. Altlastengeologie und Sanierungstechnologie
GmbH Kdln vom 16.3.2011 kam zu dem Ergebnis dass die festgestellten Schadstoff-
konzentrationen in einer GréRenordnung vorliegen, die aus gutachterlicher Sicht die
geplanten Nutzungen in keiner Weise negativ beeinflussen.

Belastungen im Bereich der Kleinbahntrasse kénnen zurzeit nicht véllig ausge-
schlossen werden, es liegen in diesem Bereich aber keine konkreten Verdachtsmo-
mente einer schadlichen Bodenveranderung vor. Die ehemalige Kleinbahntrasse be-
findet sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. der Flache fir Stellplatze
der Kita.

6.6 Schutzgut Wasser

Fur den Bebauungsplanbereich ist kein Wasserschutzgebiet festgelegt. Im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Grundwassermessstellen.
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser und Hochwasserschutzan-
lagen. Der B-Planbereich befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes des Rheines.

Wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwar-
ten.
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7. Abwagung

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB).

Im Rahmen des Planverfahrens und der Erdrterung mit den maf3geblich betroffenen
Grundstickseigentimern im Plangebiet sind unterschiedliche Varianten diskutiert
worden. Die Stadt kdnnte auf ihren eigenen Grundsticken die Kindertagesstatte rea-
lisieren. Der Standort wére in der Hohe der Eulengasse.

Eine Entwurfsstudie sah eine Bebauung im rickwartigen Bereich des Saals Norhau-
sen vor (hier Flurstiicke 44, 177, 178, 229, 249, alle Flur 13, 17, 18, Gemarkung
Rheindorf). Da hier keine bzw. nur in begrenztem Umfang Baurechte gemanR § 34
BauGB bestehen, ware hier eine stadtebaulich und immissionsschutzrechtliche neue
Situation. Etwaige Spannungen und Konflikte waren im Planverfahren nur schwierig
zu lésen. Bisherige Anlaufe haben weder im Planverfahren 1991 noch in der Folge-
zeit eine planungsrechtlich und faktisch gute Lésung ergeben.

Mit dem Ziel, die Brachflache zu aktivieren und gleichzeitig die immissionsschutz-
rechtliche Situation nicht zu verandern (Beibehaltung des Status quo — gegenseitige
Rucksichtnahme), ist die Variante entwickelt worden, auf derzeit zum Telil privaten,
zum Teil stadtischen Grundstiicken die Kindertagesstatte zu positionieren.

Durch die gunstige Lage u. a. in Bezug zum Stadtteilzentrum Rheindorf-Sid und die
vorhandenen Flachenpotentiale ist dieser Kita-Standort auch Teil einer stadtebauli-
chen Innenentwicklung. Die Lage der Kita im Baublock Burgweg, Am Graben, Un-
terstraRe und Felderstral3e ist aus stadtebaulichen und verkehrlichen Gesichtspunk-
ten optimal: angrenzend an die vorhandene Mischnutzung der Felderstral3e wirkt die
Kita sozusagen als ,Puffer” zwischen den lebendigen Nutzungen und der ruhigeren
Wohnnutzung. Die Nahe zum Stadtteilzentrum und zur Grundschule Eulengasse
kann zu Synergien fuhren.

Durch diese Variante wird auch dem Einfamilienhausbau in Rheindorf-Stud ein zu-
satzlicher Impuls gegeben, der fiir die Stadtteilentwicklung sinnvoll und begrif3ens-
wert ist (siehe Handlungsprogramm Wohnen).

Varianten, die eine umfassende Bebauung im riickwartigen Bereich vorsahen (in
zweiter Reihe) werden zugunsten einer geringeren Dichte zuriickgestellt. Hierdurch
wird die hohere bauliche Dichte an der Felderstral3e stadtraumlich kompensiert und
grofRere Grundstiicke dem Markt zur Verfigung gestellt.

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Dies wird durch den Planentwurf erreicht.

In der Summe der Vor- und Nachteile der Planung sind bei diesem Projekt die Be-
lange der Familien und jungen Menschen und den Belangen des Bildungswesen mit
der Schaffung von weiteren Kinder-Betreuungsplatzen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB und den Belangen der Erhaltung, Anpassung und Fortentwicklung eines
zentralen Versorgungsbereiches im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB eine hohe
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Prioritat einzuraumen. Der Ausbau der Kindertagesstéatten nach der KiBiz-
Gesetzgebung fordert die Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

8. Planverwirklichung

8.1. ErschlielRung

Fur die verkehrliche Erschlie3ung ist der Ausbau des bestehenden Burgwegs not-
wendig. Aufgrund der ErsterschlieBung (erstmalige Herstellung) werden Erschlie-
Bungsbeitrdge gem. BauGB fallig.

8.2. Bodenordnung

Es sind bodenordnende MalRhahmen notwendig. Es wird eine einvernehmliche Eini-
gung mit den Grundstiickseigentimern angestrebt. Dies soll tber den freihdndigen
Erwerb/Tausch sowie eine vereinfachte Umlegung gemalf § 82 BauGB geschehen.

Sollten die privaten Grundstticksverhandlungen nicht zielfiihrend sein, sind in weite-
ren Verfahren die entsprechenden Optionen zu prifen (Planédnderung, ggf. formli-
ches Umlegungsverfahren).

8.3. Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Kosten flr den Bau

der Kindertagesstatte und den Ausbaus des Burgwegs. Diese sind im weiteren Ver-
fahren zu prazisieren.

8.4. Kennzahlen

Flachen fur Gemeinbedarf ,Kita* ca. 2793 m?
(Gebaudegrundflache, AuRenspielflache mindestens 1200 m2, Parkplatze, sonst. Freianlagen)

Wohnbauflachen (WA) insg. ca. 9234 m2
WA1 ca. 2597 mz2
WA2 ca. 2121 mz
WA3 ca. 3860 m?
WA4 ca. 656 m?2

ca. 11-13 neue WE (ca. 5400 m?)
(GrundstiicksgrofRen zwischen voraussichtlich ca. 270 gm und 550 gm bei Doppelh&usern bzw.
zwischen ca. 450 gm und 750 gm bei freistehenden Einfamilienh&usern; sowie grofl3ere Be-
standsgrundstiicke und ggf. gréRBere Grundstiicke aufgrund der geplanten Umlegung)

Wohnbauflachen (WB) ca. 4561 mz
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Mischbauflachen (Ml)
(Gebéaudebestand/bestehende Parzellen)

Offentliche Flachen/Verkehrsflachen

Leverkusen, 21.10.2011

Lena Zlonicky

ca. 7696 m2

ca. 3321 m2
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