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A) AuRerungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit

A1 Burger*in

Per Telefax: 0214/406-6102
Stadt Leverkusen
-Fachbereich Stadtplanung-
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Vorab per E-Mail: Beteiligung-
en.FB61@stadt.leverkusen.de

Berger u. a. /. Stadt Leverkusen
B-Plan 279/1l ,,Opladen-Kita und Wohnen westlich
Sandstralle*

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der obigen Angelegenheit vertreten wir || NG
und die [N, Auf uns lauten-

de Volimachten liegen bei.

Zu dem offentlich bekannt gemachten Bebauungsplan 279/l du-
Rern sich unsere Mandanten innerhalb der hierflr gesetzten Frist
wie folgt:

I.

Die Historie der Umsetzung des Bebauungsplans 126/l ,Sand-
stralle” spricht gegen die in der Begrundung der angestrebten
Planadnderung behauptete Dringlichkeit. Der Aufstellungsbe-
schluss zum Plan 126/l stammt aus 1989. In Kraft getreten ist
der Plan dann letztlich am 14.11.1995. Nach wie vor wurde der




Plan nicht umgesetzt. Seit vielen Jahren lauft ein Umlegungsverfahren, ohne dass nen-
nenswerte Fortschritte feststellbar waren.

Waren ErschlieBung, bauliche Ausnutzung und Bebauung des Areals, in dem die Flache
liegt, die Gegenstand der jetzigen Anderungsplanung ist, so dringlich wie in der Begriin-
dung des Planentwurfs angegeben, hatte sich die Umsetzung des 1995 bereits in Kraft
getretenen Bebauungsplans 126/l nicht so lange hingezogen, nicht so lange hinziehen
kénnen und dirfen. Denn auch seinerzeit wurde ausweislich der Begriindung des Plans
126/11 mit einem besonderen und gestiegenen Wohnungsbedarf argumentiert, der dann
in den vergangenen fast 30 Jahren aber nicht dazu gefihrt hat, dass beschlossenes
Planungsrecht umgesetzt worden wére.

Mangels Erschlieung wurde bislang nur an der Sandstralle gebaut.

Im Rahmen der damaligen Planung zu 126/11 wurde die verkehrsmafRige Erschlieffung
Uber eine Verlangerung der Gebhardstralle geplant, wobei diese ErschlieBung aus-
dricklich als kinftige HaupterschlieBung dargestellt wurde. Die duere ErschlieRung
sollite Uber die Sandstrake und die Opladener StralRe bzw. die Dusseldorfer Stralle si-
chergestellt werden. Dabei sah und sieht der Plan 126/Il nordlich der in Verlangerung
der GebhardstralRe geplanten HaupterschiieBungsstralle groRere Wohnbauflachen vor,
wahrend stdlich der geplanten HaupterschlieBungsstraie Kita und Wohnungsbau kom-
biniert werden sollten.

Die Wohnbauflachen des Plangebiets 126/Il bleiben auch von der jetzigen Anderungs-
planung durch 279/11 weitestgehend unverdndert. Seinem wesentlichen Inhalt nach I6st
der Plan 126/11 also keinen zusatzlichen Bedarf fur eine Erweiterung der Kindertages-
statte aus.

.

Die Begriindung der jetzigen Anderungsplanung zu 279/l verweist auf das Interesse
des Grundstickseigentimers (und der Stadt Leverkusen), eine viergruppige Kinderta-
gesstatte sowie einen groReren Wohnungsbau im Mehrfamilienhaussegment zu realisie-
ren. Soweit es um das Interesse des Grundstiickseigentimers geht, handelt es sich
hierbei um investive (wirtschaftliche) Uberlegungen, die gegentber privaten Belangen



der Nachbarn/Anlieger keinen Vorrang genieften (kdnnen). Nicht einmal offentliche Be-
lange haben automatisch Vorrang vor solchen privaten Belangen.

Die Begriindung der Anderungsplanung l&sst nicht erkennen, ob auch erwogen wurde,
die mogliche dreigruppige Kita gemani 126/Il auf eine nach Angaben der Stadt vor Ort
lediglich zweigruppige Kita zurtckzufuhren und es bei dem quantitativen Ausmal} der
hierneben geplanten Wohnnutzung zu belassen. Mit der vorhandenen Flachenkapazitat
ware dies realisierbar, wie es in der Begrindung ausdrucklich heifdt. Verdoppelt man die
Kapazitat auf eine viergruppige Kita, verdoppelt sich automatisch der Flachenbedarf,
ohne dass das Plangebiet als solches einen verdoppelten Bedarf an der Versorgung mit
Kitaplatzen auslost.

Folgerichtig wird auch nicht mit einem verdoppeilten Bedarf in der unmittelbaren Umge-
bung argumentiert, sondern die Begrindung der Anderungsplanung lautet pauschal, der
Rechtsanspruch auf einen Kitaplatz erfordere eine viergruppige Kita. Dies bedeutet,
dass die Kita schon im Planungsstadium als eine solche von Uberértlicher Bedeutung
angelegt und gedacht ist, ohne dass sich erkennen liee, ob die damit einhergehenden
Belastungen in der Umgebung noch vertrégliche Wohnverhaltnisse gewahrleisten.

1l

In der Theorie mag es passend erscheinen, eine Kita und Wohnen miteinander zu kom-
binieren. Dass dies nach Umsetzung der Planung in der taglichen Nutzung Konflikte
auslost, die schon auf der Planungsebene erkannt und gelost werden massen, liest man
in Ziffer 10 des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses der Stadtentwicklung vom
16.09.2024 nicht.

Eine viergruppige Kita hatte nicht nur das Plangebiet, also die unmittelbare Nachbar-
schaft, als Einzugsgebiet, sondern wirde (berértlich wirken. Dies hat erhebliche Aus-
wirkungen auf den Ziel- und Quellverkehr. Es ist allseits bekannt, dass die meisten Kin-
der morgens von ihren Eltern mit einem Kraftfahrzeug gebracht und gegen Ende der
Betreuungszeit auf gleiche Weise wieder abgeholt werden. Dass das Verkehrskonzept,
dass sich gegenuber dem Planstand 126/l offenbar nicht andern soll, darauf hin geprift



wurde, ob die gestiegenen Kapazitaten bei der Kita einerseits und die gestiegenen Ka-
pazitaten der geplanten erweiterten Wohnnutzung andererseits von der als Verlange-
rung der Gebhardstrae geplanten Haupterschlieung uberhaupt aufgenommen und
dann auch umgebungsvertraglich auf die angrenzenden StraRen abgeleitet werden
kénnen, ist nicht untersucht und vor allem fraglich.

\'A

In gleicher Weise ist die Vertraglichkeit einer viergruppigen Kita mit dann wohl 80 Kin-
dern und einer entsprechend hohen/héheren Anzahl an Mitarbeitern der Einrichtung, fur
die unmittelbar angrenzende Wohnnutzung im Plangebiet 279/1l und fir die geplante
und bereits vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet 126/11 nicht gepriift und fraglich.

Wo sind die erforderlichen Parkflachen flr die zusatzlichen Kapazitaten der Kita im Hol-
und Bringverkehr? Wo sind die zusatzlichen Parkflachen fiir die zusatzlichen Mitarbeiter
einer entsprechend groReren Einrichtung? Welche zuséatzlichen Gerduschemissionen
gehen von dem Ziel- und Quellverkehr der (groReren) Kita und den zusatzlichen Wohn-
kapazitaten fur die Umgebungsnutzungen aus? Welche zusatzlichen Gerduschemissio-
nen gehen durch eine entsprechend groRere Kita fir die unmittelbar angrenzen-
de/kombinierte Wohnnutzung einerseits und die geplante sowie bereits vorhandene Be-
standswohnnutzung andererseits aus?

Zwangslaufig sind die Emissionen bei entsprechend héherer Kapazitat von Kita und
Mehrfamilienhauswohnen merklich hoher. Stellt man auf die planerische Vergroerung
von drei Gruppen um eine Gruppe auf vier Gruppen ab, ergibt sich eine Steigerung um
1/3 (ausgehend von 3 Gruppen gemaR Plan 126/11).

Zwangslaufig werden hierdurch die Einfamilienhaus-Nutzungen der unmittelbar angren-
zenden Bestandsgeb&ude starker beeintrachtigt als die in héherer Verdichtung vorhan-
denen und/oder geplanten anderen Geb&dude/Nutzungen. Zu nennen sind hier insbe-

sondere die Wohnnutzungen unserer Mandanten _ und R
L___________W§



V.

Wahrend der Plan 126/1l eine Dachneigung von 35 Grad bis 40 Grad festsetzt und eine
Firsthéhe von maximal 11 Meters vorgibt, sprengt die Anderungsplanung 279/11 dieses
Geflge, in dem die Bebaubarkeit auf 4,5 Geschosse erhoht wird. Wahrend der Ur-
sprungsplan 126/ll noch eine gewisse Homogenitdt auch im Bereich der Flursticke
1047, 1069 und 1046 aufweist, ist dies bei der Anderungsplanung 279/I1 nicht (mehr)
der Fall. Bei voller Umsetzung der planerischen Grenzen zur Hohe der Bebauung wirde
eine solche auf den vorgenannten Flurstiicken als ,Wand" bzw. als optischer Riegel
Richtung Siden wirken und die ndhere Umgebung verunstalten. Das wirde sich auch in
einer spurbaren Wertminderung der vorhandenen Bestandsbauten/Grundstiicke nieder-
schlagen, nicht zuletzt in einer spirbaren Wertminderung betreffend die gegenuberlie-

genden Flurstucke |

Vi

Die angestrebte Erweiterung der Kita-Kapazitét und in gleicher Weise die Erh6hung der
Wohnnutzung um zwei zuséatzliche Geschosse (viertes Geschoss plus Dach) sind ledig-
lich schlagwortartig mit der Bevoélkerungsentwicklung und héherem Wohn- und Kitabe-
darf begriindet, ohne dass Uberlegungen zur vertraglichen Einbindung einer entspre-
chend erweiterten Kapazitat in die vorhandene Planung von 126/11 und die bereits vor-
handene Bestandsbebauung erkennbar waren. Es mag abstrakt richtig sein, erhthte
Bedarfe zumindest teilweise mit einer hoheren Dichte der Bebauung zu decken. Die
Planungen missen dabei aber vertraglich sein und bleiben. Auch ist es widerspriichlich,
in Ziffer 3.1 der Planrechtfertigung im Rahmen der Erlduterung zum Aufstellungsbe-
schluss zu lesen, derzeit vorhandene Bauflachenpotentiale missten in Ganze der
Wohnnutzung zugefthrt werden. Dem widerspricht eine Kombination aus viergruppiger
Kita und Wohnnutzung an Ort und Stelle ndmlich. Denn diese Begriindung stitzt statt-
dessen eigentlich nur eine volistandige Ausnutzung der vor Ort vorhandenen Potenziale
fur (reine) Wohnnutzung, also jedenfalls nicht fiir eine Erweiterung der Kita-Kapazitat.

VIL
Unser heutiges Schreiben Ubermittein wir aus Griinden der Fristwahrung einerseits per
Fax und andererseits per E-Mail.



Abwidgungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/l
~Sandstralie” setzt Flachen flir eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 3 Vollgeschosse fest. Aufgrund der aktuellen Flachenbedarfe fur eine Kita ware diese
nur als 2-gruppige Kita realisierbar. Der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz macht
es jedoch notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/Il ,Sandstrale” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukiinftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréflieren bzw. kleineren Wohnungen mafigeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fiih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und dartber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uiber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, um der wachsenden Wohnbevélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundsticksverfugbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 2013 wurde flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/Il ,Sand-
stral’e“ ein formliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstiicksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstiickseigentimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fir den Grofteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundstlicke gebildet werden konnten und nun verflugbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.



Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Gber die erforderlichen Grund-
stiicke verflgt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstralie. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits Gber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im AulRenbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstrale® und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundstiick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Griinden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/l aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (GroéRe der Kita)

Die Realisierung der Kita liegt sehr wohl im 6ffentlichen Interesse, da sie zur Bedarfsde-
ckung im Leverkusener Stadtgebiet beitragt. Aus den, bereits oben beschriebenen, gestiege-
nen Flachenbedarfen pro Kind gegenlber den 1980er Jahren sowie dem Rechtsanspruch
auf einen Kita-Betreuungsplatz fir unter 3-jahrige ergeben sich wesentlich héhere Bedarfe.
Der Rechtsanspruch bezieht sich auf das gesamte Stadtgebiet, die Verwaltung bemiiht sich
jedoch um eine wohnortnahe Unterbringung, was haufig an einer mangelnden Flachenver-
fugbarkeit scheitert. Hierzu befinden sich derzeit mehrere Bebauungsplanverfahren im Stadt-
gebiet. Da erst ab einer GroéRRe von vier Gruppen von einem angemessen wirtschaftlichen
Betrieb ausgegangen werden kann, realisiert die Stadt Leverkusen Kitas zudem erst ab einer
Grolde von vier Gruppen.

Aufgrund des oben beschriebenen hohen Bedarfs wurde die im Rahmen des Aufstellungsbe-
schlusses beabsichtigte viergruppige Kita inzwischen in eine fiinfgruppige Kita geandert. Die
erforderlichen AuRenflachen und Stellplatze kénnen nachgewiesen werden. Zudem wurde im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass durch den Bring- und Hol-
verkehr keine negativen Auswirkungen auf die im gegentberliegenden Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 126/l ,Sandstrafl’e“ mogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch flr die
bereits in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung.

Grundsatzlich sind Kindertagesstatten, unabhangig von ihrer Grofde, im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) zulassig.

Zu lll. (Nutzungskonflikte, Ziel- und Quellverkehr Kita)
Aus dem ersten Absatz ist nicht ersichtlich, welche Nutzungskonflikte zwischen Kita und
Wohnen hier gemeint sind. Bei der Kombination von Wohnen und Kita im selben Gebaude




handelt es sich um ein vielfach praktiziertes Vorgehen. Sollte hier der sogenannte ,Kinder-
larm*“ angesprochen sein, so wird dieser nach der gangigen Rechtsprechung nicht als Larm
beurteilt, durch den eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse ausgeldst wird (siehe
hierzu nur Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 27.06.2024 — 2 BV 22.501;
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 27.11.2013 — 8 S 1813/13;
BVerwG, Beschluss vom 05.06.2013 — 7 B 1.13 ). Zudem folgt aus § 22 Abs. 1a BImSchG,
dass Gerauscheinwirkungen, die unter anderem von Kindertageseinrichtungen durch Kinder
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellen. Eine au-
Rerste Grenze fur die Zumutbarkeit ist ein gesundheitsschadliches Larmniveau; von einer
derart hohen Belastung kann im vorliegenden Fall aber nicht ausgegangen werden.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit gultiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

Bei heutiger Annahme und Planung von 5 Gruppen a 20 Kinder ergibt sich eine Gesamtzahl
von 100 Kindern. Daraus ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 8,3 Stellplatzen, also 9 ganzen
Stellplatzen.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt sich daraus ein Wert
von 2.803 m>. Bei der Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je 100 m? BGF (ohne VF) ergibt sich ein
Bedarf von 33,6 Stellplatzen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist ein Abzug von 20 %
maoglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.

Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch von insgesamt
rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit einer BGF von maximal 1.200
m? ab, verbleiben fur das Wohnen 4.900 m? bzw. ca. 4.410 m? (ohne VF). Es ergibt sich ein
Bedarf von 52,9 Stellplatzen. Nach Abzug des OPNV-Bonus von 20 % verbleiben 42,3 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhéht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergréRRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei gunstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kdnnen. Der Standort bietet hierfur grundsatzlich gute Voraussetzungen.
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Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Zu V. (Stellplatzbedarf Kita, Le&rmemissionen Kita)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Parkflachen fur Bring- und Holverkehr sollen im
Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Die Stellplatze fiur die Mitarbeitenden werden in der
Tiefgarage angeordnet.

Die mit dem Ziel- und Quellverkehr verbundenen Gerdauschemissionen wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt, um eine
eventuelle Beeintrachtigung und entsprechende MalRnahmen zu ermitteln und tber die Fest-
setzungen des Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern. Zudem
wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass durch den Bring-
und Holverkehr keine negativen Auswirkungen auf die im gegenuberliegenden Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 126/l ,Sandstralle“ mdogliche Bebauung entstehen. Dies gilt auch
fur die bereits in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung.

Bei den Gerauschemissionen durch spielende Kinder handelt es sich nach der gangigen
Rechtsprechung nicht um zu untersuchenden Larm, der eine Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhaltnisse nach sich zieht (siehe: Zu lll.). Letztlich entscheiden sich die neuen Be-
wohner*innen bewusst fir eine Wohnung tber bzw. neben der Kindertagesstatte.

Zu V. (Dachform, Gebdudehohe)

Eine Beeintrachtigung der vorhandenen Bestandsbebauung durch eine hdhere Bebauung
wird nicht gesehen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden durch
das Vorhaben eingehalten. Bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen ist eine unzu-
mutbare Verschattung in der Regel nicht zu beflrchten. Die Abstandsflachenregelungen sol-
len gerade eine ausreichende Belichtung gewahrleisten (stdndige Rechtsprechung, siehe nur
OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 27.07.2021 — 7B 33/21). Dennoch entstehende
Verschattungen sind als zumutbar einzustufen und damit hinzunehmen. Dass hier eine Aus-
nahme von dieser Regel gegeben sein soll, ist nicht ersichtlich; entsprechende Umstande
werden auch nicht vorgetragen. Eine relevante Verschattung der Bestandsgebaude kann
ausgeschlossen werden.

Die Verschattung ware nur relevant, wenn dadurch gesunde Wohnverhaltnisse gestort wir-
den. Bei Einhaltung der Abstandsflachen sowie bei der Lage des Gebaudes liegt der Haupt-
schatten auf dem eigenen Grundstiick und ggf. auf den 6ffentlichen Griin- bzw. Verkehrsfla-
chen.

Die gestalterische Auswirkung als ,Wand“ bzw. ,optischer Riegel“ sowie die genannte ,Ver-
unstaltung® der Umgebung kdénnen nicht nachempfunden werden. Der stidlich angrenzende
vorhandene Geschosswohnungsbau verfugt mit sechs Geschossen uber eine Attikahéhe

von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festgesetzten 91,5 m entspricht. Der 6stlich an-
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grenzend realisierte Neubau ist mit einer Firsthéhe von 84,6 m Gber NHN — unter Beruck-
sichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren Gelandes — rund 6 bis 7 m niedriger als der ge-
plante Neubau. Als héchster und langster Baukorper im neuen Wohngebiet wird der Neubau
seiner zentralen Lage im Quartier sowie seiner Sonderstellung als Mischnutzung aus Woh-
nen und Kita gerecht.

Zu VI. (H6here Bebauungsdichte)

Bereits unter ,Zu V.“ beschrieben, handelt es sich zum Uberwiegenden Teil lediglich um eine
Erhéhung um ein mdgliches zusatzliches Geschoss. Ein Dachgeschoss oberhalb des dritten
Vollgeschosses war auch im Rahmen der bisherigen Planung zulassig. Lediglich im mittleren
Gebaudeteil, wo bisher nur ein Vollgeschoss festgesetzt war, ist eine deutlichere Erhéhung
vorgesehen.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e”, wird als
Grundflachenzahl (GRZ) das Mal 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert

des § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Durch die Ausschépfung dieses
Orientierungswertes soll eine effiziente Grundstiicksausnutzung gewahrleistet werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von oberirdischen Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden. Dies lbertrifft die vom Verord-
nungsgeber vorgegebene Uberschreitung von bis zu 50 von Hundert (entspréche in diesem
Fall einer GRZ von 0,6). Die Erforderlichkeit ergibt sich unter anderem aufgrund der befesti-
gen Anteile der Aufienflachen der geplanten Kita.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 Uberschritten werden. Die vom
Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung bis zu 50 von Hundert wird hierfiir nach
oben angehoben, da ansonsten die angestrebte flachige Unterbauung mit Tiefgaragen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht mdglich ware. Dies entspricht der bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 getroffenen Festsetzung, nach der die GRZ
durch Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberkante bis 0,8 Uberschritten werden kann, wenn
die nicht Uberbaubaren Teile dieser Anlage begriint werden. Auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine Begriinung der nicht Gberbauten Teile von Tiefgaragen und/oder von un-
terirdischen Gebaudeteilen festgesetzt. Trotz des hohen Grades an Uber- bzw. Unterbauung
des Grundstiicks werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und es wird den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Durch die Begriinung der Dach- und Tiefgaragenflachen sowie der Ubrigen unbebauten
Grundstucksflachen wird der hohe Versiegelungsgrad gemindert. Dies dient zum einen der
Verbesserung des Mikroklimas aufgrund der geringeren Warmeabstrahlung des Gebaudes.
Daneben wird auch den Gesichtspunkten der 6kologischen Vielfalt und des Artenschutzes
Rechnung getragen. Daruber hinaus ist eine extensive oder intensive Dachbegrinung ein
Lieferant von Luftfeuchtigkeit fir die Umgebung und leistet einen entscheidenden Beitrag in
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser.
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Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 mdglich, womit der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l
festgesetzte Wert von 1,2 erhéht und der Orientierungswert des § 17 BauNVO fur ein WA
von ebenfalls 1,2 tiberschritten wird. Diese Uberschreitung des Orientierungswertes begriin-
det sich vor allem in dem dringenden und seit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
126/11 weiter gestiegenen Bedarf an Wohnraum und Kita-Betreuungsplatzen. Zudem wird die
héhere bauliche Dichte gerade fir das Plangebiet als stadtebaulich angemessen betrachtet,
da es sich hierbei um den zentralen Baustein des neuen Wohngebiets handelt, welcher die
geschwungene Planstralle als pragendes Element des stadtebaulichen Konzeptes baulich
fasst. Die héhere Dichte wird der Sonderfunktion des Gebaudes als gemischter Baukérper
gerecht. Eine entsprechende Verdichtung ist mit der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, vor allem aus folgenden Griinden, vereinbar:

o Die verkehrlichen Belange kdnnen geregelt werden.

¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die bauliche Dichte nicht beeintrachtigt.

¢ Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden weitestgehend verhindert bzw.
kompensiert.

¢ Ein offentliches Interesse steht der baulichen Verdichtung nicht entgegen.

Insbesondere folgende Umstande sind geeignet, die erhdhte bauliche Dichte auszugleichen:

e Mit der beabsichtigten vergroRerten Kita wird wichtige soziale Infrastruktur fur das
neue Wohngebiet sowie flr die umliegenden Nachbarschaften geschaffen.

o Mit dem aktuell beabsichtigten geférderten Wohnungsbau wird, abhangig von den zur
Verfligung stehenden Fordermitteln, ein Beitrag durch Schaffung von dringend beno-
tigtem (preisguinstigen) Wohnraum geleistet.

e Mit den geplanten unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen ist ein wohnor-
tnaher Freiraum vorgesehen, der fur alle Bewohner zuganglich ist.

e Zur Reduzierung der mit einer hohen Dichte verbundenen Verkehrs- und Immissions-
belastung sowie um ausreichend Freiraum fir Aufenthaltsflichen und Bepflanzungen
zu schaffen, sind Stellplatze Uberwiegend unterirdisch vorgesehen und Zufahrten nur
in bestimmten Bereichen entlang der Planstralle zulassig.

In der Planzeichnung wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze festge-
setzt. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika oder, wenn keine Attika herge-
stellt wird, die Oberkante des Gebaudes. Fur das Wohngebaude wird eine maximal zulds-
sige Gebaudehdhe von 91,5 m Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Dies entspricht ei-
ner tatsachlichen Gebaudehdhe von 16,50 m zuzuglich 1,0 m Toleranz zur Gewahrleistung
einer entsprechenden Flexibilitat bzw. fir eventuelle Unvorhersehbarkeiten. Damit ist die Re-
alisierung von bis zu 5 Geschossen mdglich. Anders als im bisher rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 126/11, welcher zwei jeweils zwei- bis dreigeschossige Baukorper mit einem
mittigen eingeschossigen Verbindungsbau vorsah, soll zukinftig ein durchgangiger bis zu
funfgeschossiger Baukorper ermoglicht werden.

Der stdlich angrenzende vorhandene Geschosswohnungsbau verfiigt mit sechs Geschos-
sen Uber eine Attikahéhe von 91,1 m Uber NHN, was in etwa den hier festgesetzten 91,5 m
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entspricht. Der 6stlich angrenzend realisierte Neubau ist mit einer Firsthohe von 84,6 m uber
NHN — unter Berucksichtigung des bis zu ca. 0,7 m niedrigeren Gelandes — rund 6 bis 7 m
niedriger als der geplante Neubau. Als héchster und langster Baukérper im neuen Wohnge-
biet wird der Neubau seiner zentralen Lage im Quartier sowie seiner Sonderstellung als
Mischnutzung aus Wohnen und Kita gerecht.

Der beschriebene Widerspruch wird nicht gesehen. Zwar wird in Ziffer 3.1 der Planrechtferti-
gung im Rahmen der Erlauterungen zum Aufstellungsbeschluss aufgefuhrt, dass derzeit vor-
handene Bauflachenpotenziale in Ganze der Wohnnutzung zugefihrt werden mussen. Dies
bezieht sich allerdings ausschlieRlich auf die durch den alten Bebauungsplan bereits als
Wohnflache ausgewiesenen Flachen. Auch nach dem derzeit rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan 126/l ist bereits eine Kindertagesstatte vorgesehen. Die Erhéhung der Kapazitat
der Kindertagesstatte ist logische Folge der vollen Ausnutzung des Bauflachenpotenzials.
Bereits jetzt besteht ein erhoéhter Kitabedarf. Sowohl die hier geplante Wohnbebauung als
auch der zukUnftig im Plangebiet vorgesehene Wohnraum bringen einen weiteren Bedarf an
Kita-Platzen mit sich. Hierbei kann nie eine exakte Abdeckung geplant werden; vielmehr sind
auch in Zukunft erforderliche Kapazitaten in Reserve zu bedenken.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A2

Blurger*in

Stadt Leverkusen
- Fachbereich Stadtplanung-
Hauptstrae 101

51373 Leverkusen Leverkusen, 02.12.2024

Per E-Mail an:
Beteiligungen.FB61@Stadt.Leverkusen.de

Bebauungsplan 279/
"Opladen - Kita und Wohnen westlich Sandstrale"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem offentlich bekannt gemachten Bebauungsplan 279/1l &uBeren wir uns

innerhalb der hierfir gesetzten Frist wie folgt.

I

Die angegebene Dringlichkeit oder Notwendigkeit, wie in der Begriindung fur den
Bebauungsplan bzw. die Plandnderung des Bebauungsplans 126/11 dargestellt, ist fiir
uns nicht ersichtlich. Bereits beim Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 126/11
im Jahr 1989 wurde, ahnlich wie beim aktuellen Bebauungsplan 279/1l, auf einen
massiven Wohnungshotstand hingewiesen. Es scheint jedoch, dass damals sowie
heute unzutreffende Prognosen als Grundlage dienten, da der Bebauungsplan 126/l
bisher nicht umgesetzt wurde. Dies ist, wie bekannt, in den Gber 30 Jahren seit dem

Beschluss nicht geschehen.
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Il

Das der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde, ist nicht tragbar.

Es wird davon ausgegangen, dass Bezug auf die bereits erfolgte Umweltpriifung des
Bebauungsplans 126/l genommen wurde. Diese erfolgte aber im Jahre 1994 und
entspricht nach nunmehr 30 Jahren sicherlich nicht mehr den aktuellen Anforderungen
an Gesundheits- und Umweltrichtlinien.

Il

Wie lhnen sicherlich bekannt ist, wurde am 12. Februar 2001 im Rahmen eines
Ratsbeschlusses betreffend des Bebauungsplans 126/Il eine Abwéagung zugunsten
einer einheitlichen Bebauung getroffen, unter Berlcksichtigung der bereits
bestehenden Bebauung und trotz des damaligen angeblichen massiven
Wohnungsnotstands. Die zuldssige Geschosszahl fir alle Gebdude in dem
betreffenden Bebauungsgebiet wurde von drei auf zwei bis drei Geschosse
herabgesetzt, wobei die maximale Firsthohe auf 11 Meter begrenzt wurde. Dies
erfolgte gemaR § 1 Abs. 7 BauGB, bei der die privaten und die 6ffentlichen Belange

gerecht gegeneinander und untereinander abzuwégen sind.

V.

In dem Bebauungsplan 126/Il ist fur das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit
§ 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB im Erdgeschoss als Art der baulichen Nutzung ein
Kindergarten festgesetzt. Auf dieser Flache sollte eine 3-gruppige Kita untergebracht
werden. Seitlich an das Erdgeschoss angrenzend ist eine zwei bis dreigeschossige
Bebauung fiir Wohnzwecke zulassig.

Die Planénderung fir den Bebauungsplan 279/11 wird damit begriindet, dass aufgrund
der aktuellen Flachenbedarfe fir eine Kita diese nur als 2-gruppige Kita realisierbar
ware und der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz es jedoch notwendig

mache, hier eine 4-gruppige Kita zu realisieren.
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Ebenso ware es aufgrund des aktuell sehr angespannten Wohnungsmarkts
notwendig, an dieser Stelle mehr Wohnungen zu realisieren, als der Bebauungsplan
Nr. 126/11 ,SandstraRe” dies bisher zulasse.

So soll durch die Erhdhung der Geschossigkeit auf 4+Dach (als 5 Geschosse) mehr

Wohnraum als bisher méglich entstehen.

V.

Beziiglich der Begriindung den Kindergarten betreffend sind wir sehr verwundert da
bei dem Bebauungsplan Nr. 252/] "Hitdorf — Kindertagesstatte Weinhauserstrae" bei
einer vergleichbaren Grund- bzw. Nutzflache, hier eine 6-gruppige Kita realisiert
werden soll.

Bendtigen Opladener Kindergérten etwa mehr Platz?

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auf der SandstraBe bereits 2 Kindergéarten

vorhanden sind.

VI

Fir weiteren Wohnraum sehen wir keinen Bedarf. Wenn jedoch bei der Stadtplanung
weiterhin unzutreffende Prognosen als Grundlage dienen, wirden die durch die
Planénderung  moglichen  weiteren  Wohneinheiten  einen  angeblichen
Wohnungsnotstand auch nicht I6sen. Hierfir ware es notwendig fir alle Grundstiicke
des Bebauungsplans 126/ll die Geschossanzahl auf 4+Dach (5 Geschosse)
anzupassen. Die wirde aber allen vergleichbaren Bebauungsplanen der Stadt
Leverkusen entgegenstehen.

Vielmehr sehen wir hier die Bevorzugung eines Eigentiimers, welcher durch die
Plananderung sein wirtschaftliches Interesse sowie seine finanziellen Belange tber

die Belange der anderen Eigenttiimer, der Natur und Umwelt durchgesetzt hat.
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VII.

Wurde jemals die aktuelle Verkehrs- und Parksituation betrachtet?

Aufgrund der viel zu geringen und nicht mehr zeitgemaRen Vorgabe an Parkplatzen
je Wohneinheit ergeben sich schon heute starke Beeintrachtigung fiir die Anwohner
der SandstraBe sowie der Verkehrsteilnehmer. Fast die gesamte SandstraBe ist von
der Bahnschranke aus in Richtung Disseldorfer StraBe mit parkenden Fahrzeugen
belegt. Gerade fiir Fahrradfahrer fiihrt dies oft zu gefahrlichen Situationen, wenn diese
trotz Gegenverkehrs von Fahrzeugen tberholt werden. Auch flir den Buslinienverkehr
ist es oft eine Herausforderung, da die auf der rechten Fahrspur geparkten Fahrzeuge
die Fahrbahnbreite stark reduzieren. Hinzukommt, dass bei dem aktuell in Bau
befindlichem Wohngebaude an der SandstralBe eine Tiefgarage mit Aufzug entsteht.
Es ist zu erwarten, dass ein bedeutender Anteil der Bewohner alternative
Parkméglichkeiten in Erwagung ziehen wird, falls bei der Nutzung der Tiefgarage
Wartezeiten auftreten sollten und da ohnehin nicht genligend Stellpléatze vorgesehen

wurden.

VIII.

Sollte der Bebauungsplan 279/l umgesetzt werden, sind Verkehrsprobleme
vorprogrammiert. Dies wird durch das Fehlen von Parkplatzen fiir Bewohner und
Mitarbeiter des Kindergartens sowie durch die Bring- und Holfahrten der Eltern
verursacht werden. Die geplante VerbindungsstraRe zwischen Sandstrae und
GebhardstralBe kann dieser Belastung aufgrund ihrer geringen Breite und der
geplanten Stellplatze und Griinflachen nicht standhalten. Diese StraRe ist nur
einspurig nutzbar und bedenken sie die Anzahl von mdéglichen 80 Fahrzeugen, die
innerhalb eines kurzen Zeitfensters Kinder zum Kindergarten bringen und abholen.

Weitere Anwohner sind hierbei noch nicht berticksichtigt.
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VI

AbschlieRend ist festzustellen, dass weder der Bebauungsplan 126/l noch der
Bebauungsplan 279/l die urspringliche Zielsetzung verfolgt, sozial geférderten und
damit bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Eine mégliche Férderung scheint sich
eher auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beziehen als auf die Unterstltzung
von sozialem Wohnraum. Dies wird verstandlich, wenn bericksichtigt wird, dass die
neuen Eigentimer, welche die Grundstlicke von den urspringlich betroffenen
Eigentimern erworben haben, priméar wirtschaftliche Interessen verfolgen.

Dies zeigt sich auch in dem derzeit im Bau befindlichen Wohngebaude an der
SandstraRe. Es handelt sich ausschlieRlich um hochpreisige Wohnungen, die zu
einem Quadratmeterpreis von ca. 4.000 € angeboten und entsprechend beworben

werden.

Mit freundlichen GrufRen

Abwiagungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
Uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/
~Sandstral’e” setzt Flachen fur eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 3 Vollgeschosse fest. Aufgrund der aktuellen Flachenbedarfe fur eine Kita ware diese
nur als 2-gruppige Kita realisierbar. Der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz macht
es jedoch notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/1l ,Sandstrale” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukilinftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
grofReren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhdhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und darliber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
héhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
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derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fir den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um der wachsenden Wohnbevdlke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundstlicksverfligbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 1993 wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/Il ,Sand-
strale” ein férmliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstucksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstickseigentiimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fur den Grofdteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundstiicke gebildet werden konnten und nun verfligbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.

Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Uber die erforderlichen Grund-
stiicke verflgt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstralie. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits Gber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im Auf3enbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstrale® und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundstiick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Grunden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/11 aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (Beschleunigtes Verfahren)

Dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, entspricht der gelten-
den Rechtslage gemaf §§ 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB). Demnach ist die Durchfuh-
rung einer Umweltprifung hier nicht erforderlich. Dennoch sind auch im beschleunigten Ver-

20



fahren nach § 13a BauGB alle relevanten Umweltbelange darzulegen und entsprechend ge-
geneinander abzuwagen. Dies ist auch im Rahmen der Begriindung zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen des § 3 (2) BauGB erfolgt.

Zu lll. (zulassige Geschosszahl)

Dies ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens Nr. 279/I11.

Zur Klarstellung jedoch Folgendes: Die Zahl der zulassigen Geschosse wurde durch die be-
schriebene rechtsverbindliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 126/l nicht herabgesetzt.

Stattdessen wurde die zwingende Vorgabe von drei Vollgeschossen geandert in die Festset-
zung einer Mindestzahl von zwei und einer Obergrenze von drei Vollgeschossen. Das heilt,
dass auch seit der Anderung die Realisierung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen (zu-

zuglich eines Dachgeschosses) moglich ist.

Zu IV. (Anderung der Planung)

Dieser Punkt enthalt lediglich eine Beschreibung der vorgesehen Anderung und deren Argu-
mentation. Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu V. (Flachenbedarf Kita)

Die Aussage, dass im benannten Bebauungsplan Nr. 252/I ,Hitdorf — Kindertagesstatte
Weinhauserstralie” eine sechsgruppige Kita mit gleicher Grundflache geplant ist, ist nicht
korrekt. Die Kita umfasst hier eine Flache von rund 0,45 ha gegeniiber den im Bebauungs-
plan Nr. 279/1l vorgesehenen rund 0,36 ha.

Zu V1. (Wohnraumbedarf)

Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter Abschnitt 3 (Planrechtferti-
gung) dargelegt wurde, besteht im Leverkusener Stadtgebiet ein erhdhter Wohnraumbedarf:

Leverkusen ist in den letzten zehn Jahren enorm gewachsen und hat in diesem Jahr die
170.000 Einwohner-Marke Uberschritten. Aktuell (Stand: 31.05.2024) leben in der Stadt
170.188 Einwohnerinnen und Einwohner. Jahrelange stabile Bevdlkerungsentwicklung
wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Bevdlkerungswachs-
tum abgeldst. In den vergangenen 10 Jahren bis 2023 verlagerten insgesamt 11.509 Perso-
nen mehr ihren Wohnsitz nach Leverkusen als von hier weg-zogen. Der durchschnittliche
Wanderungsgewinn pro Jahr betrug in diesem Zeitraum rund 1.150 Personen.

Grinde fir die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre ist das hohe Zuwande-
rungsplus sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. Der hohe Bevolkerungs-
anstieg der letzten Jahre als Folge des Ukraine-Krieges, hat sich zwar abgeschwacht, den-
noch kann weiterhin ein positives Wachstum verbucht werden und der Wachstumstrend aus
den Jahren vor der Covid-19-Pandemie halt weiter an. Der positive Wanderungssaldo ist
Uberwiegend auf den besonders verstarkten Zuzug aus Kaéln zurlickzuflihren. Aufgrund der
anhaltenden politischen Spannungen kann zukinftig von steigenden Zuziigen insbesondere
aus dem Ausland und damit einer stabilen bis wachsenden Bevdlkerungszahl ausgegangen
werden.
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In der letzten Bevolkerungsvorausberechnung von 2021 des Instituts fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fur Leverkusen entgegen dem Lan-
destrend zukunftig weiterhin ein Bevolkerungswachstum erwartet. Insbesondere sollen die
Stadte entlang der Rheinschiene von einer Bevdlkerungszunahme profitieren. Die hdchsten
Anstiege werden u. a. fir die Grolistadte Bonn und Koln prognostiziert. Der Zuwanderungs-
druck der grolten Stadte wird sich laut IT.NRW etwas gleich-maRiger auf die umliegenden
Stadte verteilen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung fir Leverkusen fallt moderater aus (bis
2040: 0,4 % und bis 2050: 0,6 %) als die Prognosen davor (+ 6,5 %). Die aktuellen politi-
schen Entwicklungen und die zunehmenden Flichtlingszuwanderungen sind darin nicht be-
ricksichtigt worden.

Neben dem anhaltenden Bevoélkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukiinftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréflkeren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fiih-
ren damit zu einem zuséatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevolkerung bis 2035 und dartber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. Uiber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefiihrt werden, um der wachsenden Wohnbevélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemuht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Dem erhéhten Wohnraumbedarf soll, wie im vorliegenden Bebauungsplan, durch eine ange-
messene bauliche Verdichtung Rechnung getragen werden. Hierfir ist eine individuelle Be-
urteilung der stadtebaulichen Angemessenheit von Planungen erforderlich, keine flachende-
ckende Nachverdichtung. Im vorliegenden Bereich, als verdichteter Kern des Neubaugebiets
Sandstral3e, wird die vorgesehene mafvolle Erhéhung der geplanten Bebauungsdichte fir
angemessen erachtet. Hierdurch wird zwar nicht das Problem des Wohnungsnotstands ins-
gesamt gelost. Vielmehr wird durch die Umsetzung des geplanten Projekts ein wichtiger Bei-
trag hierzu geleistet. Dabei werden sowohl die Belange der Gbrigen Eigentiimer als auch die
Belange der Natur und Umwelt in angemessenem Male bertcksichtigt, sodass eine unange-
messene Benachteiligung insbesondere anderer Eigentimer nicht zu erwarten ist. Eine Be-
vorzugung von Einzeleigentimern kann daraus nicht abgeleitet werden. Sowohl durch die
geplante Kita als auch durch den teilweise geférderten Wohnungsbau wird ein Beitrag zur
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sozialen Versorgung der Bevolkerung geleistet. Eine Benachteiligung anderer Eigentimer ist
ebenso wenig zu erwarten, wie eine Nichtbeachtung von Umweltbelangen.

Zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Zusatzlich sind in der geplanten Erschlielfungs-
strale des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/1l ,Sandstrae“ 6ffentliche Park-
platze vorgesehen. Eine Erhéhung des Parkdrucks auf der SandstralRe ist daher durch die
Planung nicht zu erwarten.

Die Aussage, dass die privaten Stellplatze bei Auftreten von Wartezeiten nicht genutzt wir-
den, deckt sich nicht mit den Erfahrungen aus vergleichbaren Vorhaben. Zumal aufgrund der
geringen Stellplatzzahl nicht mit relevanten Wartezeiten zu rechnen ist.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit guiltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

Bei heutiger Annahme und Planung von 5 Gruppen a 20 Kinder ergibt sich eine Gesamtzahl
von 100 Kindern. Daraus ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 8,3 Stellplatzen, also 9 ganzen
Stellplatzen.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/1l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt sich daraus ein Wert
von 2.803 m?. Bei der Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je 100 m? BGF (ohne VF) ergibt sich ein
Bedarf von 33,6 Stellplatzen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist ein Abzug von 20 %
moglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.

Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den uberbaubaren Grundstlcksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch von insgesamt
rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit einer BGF von maximal 1.200
m? ab, verbleiben fur das Wohnen 4.900 m? bzw. ca. 4.410 m? (ohne VF). Es ergibt sich ein
Bedarf von 52,9 Stellplatzen. Nach Abzug des OPNV-Bonus von 20 % verbleiben 42,3 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhéht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergroRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei glinstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
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der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kénnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.

Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Zu VIII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze werden im Rah-
men des Vorhabens realisiert. Parkflachen fir Bring- und Holverkehr sowie Stellplatze fir die
Mitarbeiter*innen der Kita sollen im Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Zusatzlich sind in
der geplanten ErschlieBungsstralle offentliche Parkplatze vorgesehen.

Die geplante ErschlieRungsstrale ist zweispurig vorgesehen und entspricht den Gblichen
Mafen der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralie (RASt 06).

Siehe auch ,zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)®.

Zu IX. (Geforderter Wohnungsbau)

Die Aussage, mit dem vorliegenden Bebauungsplan werde kein geférderter Wohnraum ge-
schaffen, ist nicht korrekt. Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter
Abschnitt 7 (Planung, Stadtebauliches Konzept) beschrieben wird, ist ein Anteil an geférder-
tem Wohnungsbau vorgesehen. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf finf mdgliche
Geschosse soll mehr Wohnraum entstehen als bisher mdglich.

Neben dem geférderten Wohnungsbau leistet auch die geplante Kita einen sozialen Beitrag.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A3

Blurger*in

Stadt Leverkusen
- Fachbereich Stadtplanung-
Hauptstrae 101

51373 Leverkusen Leverkusen, 02.12.2024

Per E-Mail an:
Beteiligungen.FB61@Stadt.Leverkusen.de

Bebauungsplan 279/
"Opladen - Kita und Wohnen westlich SandstraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachfolgenden finden Sie fristgemaR und ausfiihrlich unsere Stellungnahme zum o.a.
Bebauungsplan, welche im Wesentlichen deckungsgleich mit der Stellungnahme
ist.

Vorweg mdchte ich kurz jedoch unseren eigene Einschatzung dieses Bebauungsplanes in
wenigen Séatzen darlegen.

In Anbetracht der Tatsache wie evident fadenscheinig, realitdtsfremd und sowohl rechtlich,
als auch sachlich falsch die Basisannahmen auf die sich der o.a. Bebauungsplan stiitzt,
zumindest uns erscheinen, dréngt sich uns der Verdacht auf, dass in mehr, als vertretbarem
Ausmaf, wirtschaftliche Interessen einzelner finanziell potenter Akteure und die prekére
Haushaltslage der Stadt Leverkusen, unzulassigen Einfluss auf diesen geplanten
Bebauungsplan genommen zu haben scheinen.

Daher widersprechen wir dem geplanten Bebauungsplan in jeder Hinsicht ausdrticklich und
fuhren dazu wie folgt im Detail aus:
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Die angegebene Dringlichkeit oder Notwendigkeit, wie in der Begriindung fiir den
Bebauungsplan bzw. die Planédnderung des Bebauungsplans 126/I1 dargestellt, ist fiir uns
nicht ersichtlich. Bereits beim Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 126/l im Jahr
1989 wurde, ahnlich wie beim aktuellen Bebauungsplan 279/1l, auf einen massiven
Wohnungsnotstand hingewiesen. Es scheint jedoch, dass damals sowie heute unzutreffende
Prognosen als Grundlage dienten, da der Bebauungsplan 126/II bisher nicht umgesetzt
wurde. Dies ist, wie bekannt, in den tber 30 Jahren seit dem Beschluss nicht geschehen.

Das der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde, ist nicht tragbar.

Es wird davon ausgegangen, dass Bezug auf die bereits erfolgte Umweltpriifung des
Bebauungsplans 126/l genommen wurde. Diese erfolgte aber im Jahre 1994 und entspricht
nach nunmehr 30 Jahren sicherlich nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Gesundheits-
und Umweltrichtlinien.

Wie lhnen sicherlich bekannt ist, wurde am 12. Februar 2001 im Rahmen eines
Ratsbeschlusses betreffend des Bebauungsplans 126/Il eine Abwagung zugunsten einer
einheitlichen Bebauung getroffen, unter Bertlicksichtigung der bereits bestehenden
Bebauung und trotz des damaligen angeblichen massiven VWWohnungsnotstands. Die
zulassige Geschosszahl fiir alle Gebaude in dem betreffenden Bebauungsgebiet wurde von
drei auf zwei bis drei Geschosse herabgesetzt, wobei die maximale Firsthdhe auf 11 Meter
begrenzt wurde. Dies erfolgte geméaR § 1 Abs. 7 BauGB, bei der die privaten und die
offentlichen Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwégen sind.

V.

In dem Bebauungsplan 126/11 ist fiir das Plangebiet gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 9
Abs. 1 Ziffer 5 BauGB im Erdgeschoss als Art der baulichen Nutzung ein Kindergarten
festgesetzt. Auf dieser Flache sollte eine 3-gruppige Kita untergebracht werden. Seitlich an
das Erdgeschoss angrenzend ist eine zwei bis dreigeschossige Bebauung fiir Wohnzwecke
zulassig.

Die Plananderung fiir den Bebauungsplan 279/11 wird damit begriindet, dass aufgrund der
aktuellen Flachenbedarfe fiir eine Kita diese nur als 2-gruppige Kita realisierbar wéare und der
heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz es jedoch notwendig mache, hier eine 4-
gruppige Kita zu realisieren.

Ebenso ware es aufgrund des aktuell sehr angespannten VWWohnungsmarkts notwendig, an
dieser Stelle mehr Wohnungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/l ,SandstraRe”
dies bisher zulasse.

So soll durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf 4+Dach (als 5 Geschosse) mehr
Wohnraum als bisher méglich entstehen.

26



V.

Bezliglich der Begriindung den Kindergarten betreffend sind wir sehr verwundert da bei dem
Bebauungsplan Nr. 252/] "Hitdorf — Kindertagesstatte VWeinhauserstralRe" bei einer
vergleichbaren Grund- bzw. Nutzflache, hier eine 6-gruppige Kita realisiert werden soll.

Benotigen Opladener Kindergérten etwa mehr Platz?

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auf der SandstraBe bereits 2 Kindergarten vorhanden
sind.

V1.

Fir weiteren Wohnraum sehen wir keinen Bedarf. \Wenn jedoch bei der Stadtplanung
weiterhin unzutreffende Prognosen als Grundlage dienen, wiirden die durch die
Plandnderung méglichen weiteren Wohneinheiten einen angeblichen Wohnungsnotstand
auch nicht I6sen. Hierfiir wére es notwendig fiir alle Grundstiicke des Bebauungsplans 126/I|
die Geschossanzahl auf 4+Dach (5 Geschosse) anzupassen. Die wiirde aber allen
vergleichbaren Bebauungsplénen der Stadt Leverkusen entgegenstehen.

Vielmehr sehen wir hier die Bevorzugung eines Eigentiimers, welcher durch die
Planénderung sein wirtschaftliches Interesse sowie seine finanziellen Belange tiber die
Belange der anderen Eigentlimer, der Natur und Umwelt durchgesetzt hat.

VII.
Wurde jemals die aktuelle Verkehrs- und Parksituation betrachtet?

Aufgrund der viel zu geringen und nicht mehr zeitgeméRen Vorgabe an Parkplatzen je
Wohneinheit ergeben sich schon heute starke Beeintrachtigung fiir die Anwohner der
SandstralRe sowie der Verkehrsteilnehmer. Fast die gesamte SandstraBe ist von der
Bahnschranke aus in Richtung Diisseldorfer Strae mit parkenden Fahrzeugen belegt.
Gerade flir Fahrradfahrer fuhrt dies oft zu geféahrlichen Situationen, wenn diese trotz
Gegenverkehrs von Fahrzeugen Uberholt werden. Auch fiir den Buslinienverkehr ist es oft
eine Herausforderung, da die auf der rechten Fahrspur geparkten Fahrzeuge die
Fahrbahnbreite stark reduzieren. Hinzukommt, dass bei dem aktuell in Bau befindlichem
Wohngebaude an der SandstralRe eine Tiefgarage mit Aufzug entsteht. Es ist zu erwarten,
dass ein bedeutender Anteil der Bewohner alternative Parkmdglichkeiten in Erwagung
ziehen wird, falls bei der Nutzung der Tiefgarage Wartezeiten auftreten sollten und da
ohnehin nicht geniigend Stellplatze vorgesehen wurden.

VIII.

Sollte der Bebauungsplan 279/11 umgesetzt werden, sind Verkehrsprobleme
vorprogrammiert. Dies wird durch das Fehlen von Parkplatzen fiir Bewohner und Mitarbeiter
des Kindergartens sowie durch die Bring- und Holfahrten der Eltern verursacht werden. Die
geplante VerbindungsstraRe zwischen Sandstrale und Gebhardstrae kann dieser
Belastung aufgrund ihrer geringen Breite und der geplanten Stellplatze und Griinflachen
nicht standhalten. Diese StraBe ist nur einspurig nutzbar und bedenken sie die Anzahl von
méglichen 80 Fahrzeugen, die innerhalb eines kurzen Zeitfensters Kinder zum Kindergarten
bringen und abholen. Weitere Anwohner sind hierbei noch nicht berticksichtigt.
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VIIL

AbschlieBend ist festzustellen, dass weder der Bebauungsplan 126/I noch der
Bebauungsplan 279/11 die urspriingliche Zielsetzung verfolgt, sozial geférderten und damit
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Eine mégliche Férderung scheint sich eher auf das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beziehen als auf die Unterstlitzung von sozialem
Wohnraum. Dies wird verstandlich, wenn beriicksichtigt wird, dass die neuen Eigentiimer,
welche die Grundstiicke von den urspriinglich betroffenen Eigentlimern erworben haben,
primar wirtschaftliche Interessen verfolgen.

Dies zeigt sich auch in dem derzeit im Bau befindlichen Wohngebaude an der Sandstrale.
Es handelt sich ausschlieBlich um hochpreisige Wohnungen, die zu einem
Quadratmeterpreis von ca. 4.000 € angeboten und entsprechend beworben werden.

Mit freundlichen GriiBen

Abwiagungsvorschlag der Verwaltung

Zu |. (Dringlichkeit)

Wie in vielen Stadten in der Bundesrepublik Deutschland liegt auch in Leverkusen — gegen-
Uber dem bereits vor 30 Jahren bestehenden Bedarf — ein erneut gesteigerter Bedarf an
Wohnungen und Kita-Platzen vor. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 126/l
~>andstralie” setzt Flachen flr eine ebenerdige 3-gruppige Kita sowie Wohnungsbau bis ma-
ximal 3 Vollgeschosse fest. Aufgrund der aktuellen Flachenbedarfe fur eine Kita ware diese
nur als 2-gruppige Kita realisierbar. Der heutige Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz macht
es jedoch notwendig, hier eine maximal 5-gruppige Kita zu realisieren. Wegen des aktuell
sehr angespannten Wohnungsmarkts ist es ebenso notwendig, an dieser Stelle mehr Woh-
nungen zu realisieren, als der Bebauungsplan Nr. 126/I ,Sandstralle” dies bisher zulasst.

Neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zukunftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
grélieren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und darlber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
hohere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefuhrt werden, um der wachsenden Wohnbevdlke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
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entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen tUber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Aufgrund der bisher mangelnden Grundstlcksverfigbarkeit, ist bisher keine Realisierung er-
folgt. Im Jahr 1993 wurde flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 126/l ,Sand-
strale” ein férmliches Umlegungsverfahren eingeleitet, dessen Abgrenzung im Jahr 2015 auf
die Flurstiicksteile begrenzt wurde, die innerhalb des Geltungsbereichs des vorgenannten
Bebauungsplans liegen. Das Umlegungsverfahren war auf3erordentlich langwierig, da sei-
tens mehrerer Grundstickseigentimer wenig bis gar keine Kooperation vorhanden war. Im
Jahr 2019 ist es zum Teilumlegungsbeschluss gekommen, so dass fir den Grofdteil der bis-
her unbebauten Flachen Grundsticke gebildet werden konnten und nun verfugbar sind. Die
Stadt Leverkusen ist entsprechend in die Planung der notwendigen ErschlieRungsstralien
eingestiegen.

Nun besteht das konkrete Interesse eines Investors, welcher Uber die erforderlichen Grund-
stiicke verflgt, sowie der Stadt Leverkusen zur Realisierung eines Teilbereichs des Wohnge-
bietes Sandstral3e. Durch die Nachverdichtung einer bisher unbebauten, aber bereits tber
Planungsrecht verfiigenden Flache entspricht der vorliegende Bebauungsplan Nr. 279/ll dem
bundesweiten und im BauGB definierten Ziel ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung® zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs im AulRenbereich und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und zusatzlichen Kita-Betreuungsplatzen ent-
steht eine angemessene Nachverdichtung, die den Bedarfen der Stadt Leverkusen Rech-
nung tragt. Durch die zentrale Lage im geplanten Wohngebiet ,Sandstralle” und die gute An-
bindung an den OPNYV ist das Grundstiick fir die vorgesehene Bebauung ideal geeignet. Vor
diesem Hintergrund konnte auf eine Untersuchung von Alternativstandorten verzichtet wer-
den.

Aus den vorgenannten Grunden wurde der Bebauungsplan Nr. 279/11 aufgestellt.

Das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ergibt sich aus der oben beschriebenen
Gesetzeslage als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Allein aus der Bezeichnung ,be-
schleunigtes Verfahren® ist noch keine besondere Dringlichkeit des Vorhabens ableitbar.
Diese ergibt sich aus dem oben beschriebenen Mehrbedarf an Wohnraum und Kita-Betreu-
ungsplatzen.

Zu ll. (Beschleunigtes Verfahren)

Dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, entspricht der gelten-
den Rechtslage gemaR §§ 13 und 13a Baugesetzbuch (BauGB). Demnach ist die Durchfih-
rung einer Umweltprifung hier nicht erforderlich. Dennoch sind auch im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB alle relevanten Umweltbelange darzulegen und entsprechend ge-
geneinander abzuwagen. Dies ist auch im Rahmen der Begriindung zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Rahmen des § 3 (2) BauGB erfolgt.
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Zu lll. (zuldssige Geschosszahl)

Dies ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens Nr. 279/11.

Zur Klarstellung jedoch Folgendes: Die Zahl der zulassigen Geschosse wurde durch die be-
schriebene rechtsverbindliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 126/I1 nicht herabgesetzt.

Stattdessen wurde die zwingende Vorgabe von drei Vollgeschossen geandert in die Festset-
zung einer Mindestzahl von zwei und einer Obergrenze von drei Vollgeschossen. Das heilt,
dass auch seit der Anderung die Realisierung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen (zu-

zuglich eines Dachgeschosses) moglich ist.

Zu 1IV. (Anderung der Planung)

Dieser Punkt enthalt lediglich eine Beschreibung der vorgesehen Anderung und deren Argu-
mentation. Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu V. (Flachenbedarf Kita)

Die Aussage, dass im benannten Bebauungsplan Nr. 252/I ,Hitdorf — Kindertagesstatte
Weinhauserstralie” eine sechsgruppige Kita mit gleicher Grundflache geplant ist, ist nicht
korrekt. Die Kita umfasst hier eine Flache von rund 0,45 ha gegenlber den im Bebauungs-
plan Nr. 279/Il vorgesehenen rund 0,36 ha.

Zu V1. (Wohnraumbedarf)

Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter Abschnitt 3 (Planrechtferti-
gung) dargelegt wurde, besteht im Leverkusener Stadtgebiet ein erhéhter Wohnraumbedar:

Leverkusen ist in den letzten zehn Jahren enorm gewachsen und hat in diesem Jahr die
170.000 Einwohner-Marke Uberschritten. Aktuell (Stand: 31.05.2024) leben in der Stadt
170.188 Einwohnerinnen und Einwohner. Jahrelange stabile Bevdlkerungsentwicklung
wurde ab 2010 zunachst von einem leichten, ab 2014 sogar deutlichen Bevdlkerungswachs-
tum abgeldst. In den vergangenen 10 Jahren bis 2023 verlagerten insgesamt 11.509 Perso-
nen mehr ihren Wohnsitz nach Leverkusen als von hier weg-zogen. Der durchschnittliche
Wanderungsgewinn pro Jahr betrug in diesem Zeitraum rund 1.150 Personen.

Grinde fir die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre ist das hohe Zuwande-
rungsplus sowohl bei den Nah- als auch bei den Fernwanderungen. Der hohe Bevolkerungs-
anstieg der letzten Jahre als Folge des Ukraine-Krieges, hat sich zwar abgeschwacht, den-
noch kann weiterhin ein positives Wachstum verbucht werden und der Wachstumstrend aus
den Jahren vor der Covid-19-Pandemie halt weiter an. Der positive Wanderungssaldo ist
Uberwiegend auf den besonders verstarkten Zuzug aus Kaéln zurlickzuflihren. Aufgrund der
anhaltenden politischen Spannungen kann zukinftig von steigenden Zuzligen insbesondere
aus dem Ausland und damit einer stabilen bis wachsenden Bevdlkerungszahl ausgegangen
werden.

In der letzten Bevolkerungsvorausberechnung von 2021 des Instituts fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (kurz: IT.NRW) wird fir Leverkusen entgegen dem Lan-
destrend zuklnftig weiterhin ein Bevolkerungswachstum erwartet. Insbesondere sollen die
Stadte entlang der Rheinschiene von einer Bevolkerungszunahme profitieren. Die hochsten

30



Anstiege werden u. a. fur die GroR3stadte Bonn und KoIn prognostiziert. Der Zuwanderungs-
druck der gro3en Stadte wird sich laut IT.NRW etwas gleich-maRiger auf die umliegenden
Stadte verteilen. Die Bevoélkerungsvorausberechnung fir Leverkusen fallt moderater aus (bis
2040: 0,4 % und bis 2050: 0,6 %) als die Prognosen davor (+ 6,5 %). Die aktuellen politi-
schen Entwicklungen und die zunehmenden Flichtlingszuwanderungen sind darin nicht be-
ricksichtigt worden.

Neben dem anhaltenden Bevodlkerungswachstum verzeichnet Leverkusen eine Zunahme der
Haushalte. Dabei wachsen Einpersonenhaushalte am deutlichsten, gefolgt von den Zweiper-
sonenhaushalten. Der Trend zu kleineren Haushalten mit geringer Personenbelegung wird
sich auch in Zukunft fortsetzen. Auch die Einkommenssituation von Haushalten auf der einen
Seite und die Wohnkosten (z. B. Zins, Tilgung, Betriebskosten oder Miete) auf der anderen
Seite werden die zuklnftige Entwicklung des Wohnflachenkonsums und der Nachfrage nach
gréleren bzw. kleineren Wohnungen mafgeblich beeinflussen. Der Bevolkerungsanstieg
und die zunehmende Zahl an Haushalten erhdhen die Nachfrage nach Wohnraum am aktuell
angespannten Wohnungsmarkt sowie den Bedarf an Wohnbauflachenentwicklung und fih-
ren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf.

Um die Wohnbevdlkerung bis 2035 und darliber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen. Diese kdnnen z. B. liber eine zumindest in Teilen
hdhere Dichte der Bebauung und zweitens aus dem Bestand heraus entwickelt werden. Die
derzeit vorhandenen Bauflachenpotenziale fur den Wohnungsbau mussen vor diesem Hin-
tergrund in Ganze einer Wohnnutzung zugefihrt werden, um der wachsenden Wohnbevoélke-
rung gerecht zu werden und den Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin ist zur Deckung des
Bedarfes eine verstarkte Aktivierung von Wohnbaupotenzialflachen notwendig. Durch ein
entsprechendes Angebot versucht Leverkusen, Haushalte mit Eigentumswiinschen in der
Stadt zu halten. Gleichfalls bemiht sich die Stadt, den ununterbrochen steigenden Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum und vor allem im preisreduzierten Mietwohnungsbau zu decken.
Detaillierte Informationen Uber den angespannten Wohnungsmarkt Leverkusen finden sich
im Wohnungsmarktbericht 2025

Dem erhéhten Wohnraumbedarf soll, wie im vorliegenden Bebauungsplan, durch eine ange-
messene bauliche Verdichtung Rechnung getragen werden. Hierflr ist eine individuelle Be-
urteilung der stadtebaulichen Angemessenheit von Planungen erforderlich, keine flachende-
ckende Nachverdichtung. Im vorliegenden Bereich, als verdichteter Kern des Neubaugebiets
Sandstral3e, wird die vorgesehene malfdvolle Erhéhung der geplanten Bebauungsdichte fur
angemessen erachtet. Hierdurch wird zwar nicht das Problem des Wohnungsnotstands ins-
gesamt geldst. Vielmehr wird durch die Umsetzung des geplanten Projekts ein wichtiger Bei-
trag hierzu geleistet. Dabei werden sowohl die Belange der Ubrigen Eigentumer als auch die
Belange der Natur und Umwelt in angemessenem Malde bericksichtigt, sodass eine unange-
messene Benachteiligung insbesondere anderer Eigentimer nicht zu erwarten ist. Eine Be-
vorzugung von Einzeleigentimern kann daraus nicht abgeleitet werden. Sowohl durch die
geplante Kita als auch durch den teilweise geférderten Wohnungsbau wird ein Beitrag zur
sozialen Versorgung der Bevolkerung geleistet. Eine Benachteiligung anderer Eigentumer ist
ebenso wenig zu erwarten, wie eine Nichtbeachtung von Umweltbelangen.
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Zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal aktueller Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze wer-
den im Rahmen des Vorhabens realisiert. Zusatzlich sind in der geplanten Erschlielfungs-
strale des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/I ,Sandstrale” 6ffentliche Park-
platze vorgesehen. Eine Erhéhung des Parkdrucks auf der Sandstral3e ist daher durch die
Planung nicht zu erwarten.

Die Aussage, dass die privaten Stellplatze bei Auftreten von Wartezeiten nicht genutzt wir-
den, deckt sich nicht mit den Erfahrungen aus vergleichbaren Vorhaben. Zumal aufgrund der
geringen Stellplatzzahl nicht mit relevanten Wartezeiten zu rechnen ist.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen flr eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit guiltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

Bei heutiger Annahme und Planung von 5 Gruppen a 20 Kinder ergibt sich eine Gesamtzahl
von 100 Kindern. Daraus ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 8,3 Stellplatzen, also 9 ganzen
Stellplatzen.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/11 eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt sich daraus ein Wert
von 2.803 m2. Bei der Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je 100 m? BGF (ohne VF) ergibt sich ein
Bedarf von 33,6 Stellplatzen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist ein Abzug von 20 %
maoglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.

Bei voller Ausschépfung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundstucksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 moglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch von insgesamt
rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit einer BGF von maximal 1.200
m? ab, verbleiben fur das Wohnen 4.900 m? bzw. ca. 4.410 m? (ohne VF). Es ergibt sich ein
Bedarf von 52,9 Stellplatzen. Nach Abzug des OPNV-Bonus von 20 % verbleiben 42,3 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Fir Kita und Wohnen erhéht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
VergréRRerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei glinstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kdnnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.

32



Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundsticksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

Zu VIII. (Verkehrs- und Parksituation)

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen erforderlichen Stellplatze werden im Rah-
men des Vorhabens realisiert. Parkflachen fur Bring- und Holverkehr sowie Stellplatze fir die
Mitarbeiter*innen der Kita sollen im Vorbereich der Kita umgesetzt werden. Zusatzlich sind in
der geplanten ErschlieBungsstralle offentliche Parkplatze vorgesehen.

Die geplante ErschlieRungsstrale ist zweispurig vorgesehen und entspricht den tblichen
Mafien der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrale (RASt 06).

Siehe auch ,zu VII. (Verkehrs- und Parksituation)®.

Zu IX. (Geforderter Wohnungsbau)

Die Aussage, mit dem vorliegenden Bebauungsplan werde kein geférderter Wohnraum ge-
schaffen, ist nicht korrekt. Wie bereits im Erlauterungstext zum Aufstellungsbeschluss unter
Abschnitt 7 (Planung, Stadtebauliches Konzept) beschrieben wird, ist ein Anteil an geforder-
tem Wohnungsbau vorgesehen. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit auf funf mdgliche
Geschosse soll mehr Wohnraum entstehen als bisher mdglich.

Neben dem geférderten Wohnungsbau leistet auch die geplante Kita einen sozialen Beitrag.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.

33



A4 Birger*in

Von: p=——
An: BETEILIGUNGEN FB61@stadt.leverkusen.de
ce: E—

Betreff: Bebauungsplan 279/11

Datum: Dienstag, 3. Dezember 2024 18:19:00

ACHTUNG: Diese E-Mail stammt von extern. Bitte seien Sie vorsichtig im Umgang mit Anhéngen und Links.

Sehr geehrte Damen und Herren,

als vom o.g. Plan betroffener Eigentiimer schliee ich mich der Argumentation des Henn_ vom
01.12.2024 inhaltlich an.

Ich bitte um Bestétigung.

Mit freundlichem Gruf3

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Siehe Abwagungsvorschlage zu den vorgenannten AuRerungen A 3

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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A5 Biirger‘in

Leverkusen, d&g 17.12.2024

Stadt Leverkusen .-
Der Oberblirgermeister
Friedrich-Ebert-Platz 1

51373 Leverkusen

FAX: 0214 / 406-6102

Einwendungen beziiglich des Bebauungsplanes 279/11 ,Opla-
den- Klta und Wohnen westlich SandstraBe™

Sehr geehrte Damen und Herren.
Sehr geehrter Herr Oberblirgérmeister.

Hiermit werden form- und fhstgerecht Einwendungen .bezugh&h des Be- "¢

bauungsplanes 279/11 Opladen ~Kita und Wohnen westlich SandstraBe®
erhoben

Begriindung:

Nach hiesiger Auffassung handelt es sich nicht um eine
Innenbereichspianung, sondern um eine AuBenbereichsplanung.

Ansonsten kénnte gleichsam eine Planung gem38 § 34 BauGB ohne
Bebauungsplanverfahren erfalgen.

Die Notwendigkeit und Zuldssigkeit eines beschleunigten Verfahrens ist
insbesondere im AuBenbereich nicht ersichtlich und demnach
unbegrindet. }

Im vorliegenden Verfahren wurde eine Offenlage ohne friihzeitige
Bilrgerbeteiligung von nicht eéinmal 3 Wochen durchgefiihrt.

Die Vorgehensweise wird gleichsam als nicht zuldssig und nicht begriindet
zurlickgewiesen,

Bel der Planung handelt es sich um eine Bebauung in nicht bzw,. wenig
integrierter Lage mit mangelnden Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs und unzureichenden Anbindungen an den [okalen und
Uberdrtlichen OPNV.
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Dies wird zwangsldufig zu einem Anstieg des. motorisierten
Individualverkehrs filhven und fohrt somit zu einem VerstoB gegen das
stadtische Mobilitatskonzept. -

Weiterhin sollen bislang unversiegelte AuBenbergichsflichen mit zum Teil
wertvollen Ackerfldchen versiegelt werden.

Unversiegelte Landschaftsraume dienen in einem urban stark verdichteten
Stadtteil wie Opladen der Kaltluftentstehung und Frischluftventilation, die
im Angesicht der rasant fortschreitenden Klimaerwdrmung existentiell und
unabdingbar sind, damit urbane Réume in Zukunft dberhaupt bewohnbar
sein kénnen. ;

Dariiber hinaus dienen unversiegelte Freiflachen der
Kohlenstoffspeicherung und notwendigen Versickerung von Regenwasser.

Die o0.g. MaBnahme verstbBt somit gleichsam gegen das
Klimaanpassungskonzept der Stadt Leverkusen sowie gegen die
Klimaschutzgesetze des Landes NRW sowie des Bundes,

Eine nachzuwelsende CO2 - Bllanz der avislerten BaumaBnahmen sind
gleichsam nicht erkennbar.

Weiterhin dirfte die Planung einer dreigeschossigen Kita mit der
padagogischen Zielsetzung von iberschaubaren und kleinteiligen Lern-
und Erziehungseinheiten nicht in Einkiang zu bringen sein.

Die Schaffung von sozial gefordertem Wohnraum wére wiinschenswert,
erscheint aber angesichts der angespannten Lage im Bausektor (hohe
Kreditzinsen, Preissteigerungen bei den Baumaterialien) wenig realistisch,
da bereits rein privat finanzierte Bauvorhaben derzeit kaum realisiert
werden,

Zudem setzt die Stadt Leverkusen ( politisch ) beschlossenen sozial
geforderten Wohnungsbau | nicht konsequent gegeniiber privaten
Grundstiickseigentimern bzw. Bauvorhabentrdgern um, wie ab Beispiel
der Bebauung an der von Digrgardt-StraBe in Schiebusch ( ehemals von
der Caritas betriebenes Wolinheim fir suchtkranke Menschen ) belegt
werden kann. I

Dariiber hinaus ist der Bedarf an Kita-Pldtzen zum Zeitpunkt der
Realisierung des Bauvorhabens bereits wieder degressiv.

Das genannte Vorhaben wird ;uaher aus den o.g, Griinden abgelehnt.

GriiBen,

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der Aussage, es handele sich nicht um eine Innenbereichsplanung, wird widersprochen. Da
es sich bei dem Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans 279/11 ,Opladen —
Kita und Wohnen westlich Sandstra3e“ um den Teil eines bereits rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes (Nr. 126/11 ,SandstralRe“) handelt, handelt es sich sehr wohl um einen Innenbe-

36



reich, keinen AulRenbereich. Dementsprechend soll der Bebauungsplan Nr. 279/11 als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt werden.

Aufgrund des bereits vorliegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/11 kann hier
keine Planung gemaR § 34 BauGB erfolgen, sondern es ist — aufgrund der geanderten Rah-
menbedingungen — eine Bebauungsplananderung bzw. die Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.

Bei der durchgefiihrten Beteiligung handelt es sich nicht — wie in der AuRerung formuliert —
um die Offenlage, sondern um die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a (3)
S. 1 Nr. 2 BauGB. Diese wurde durchgeflihrt, obwohl gemaR § 13a (2) S. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 (2) S. 1 Nr. 1 BauGB im Beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 (1) BauGB abgesehen
werden kann. Der Vorwurf der Unzuldssigkeit und der fehlenden Begrindung wird daher zu-
rickgewiesen.

Die Planung erfolgt im Teilbereich eines bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die
dort geplanten Nutzungen sind auch nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits
grundsatzlich zulassig. Im Umfeld befindet sich bereits heute eine Wohnbebauung mit &hnli-
chen oder sogar gréflieren Distanzen zu den nachsten Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets an der Sandstral3e befindet sich mit
den beiden Bushaltestellen ,Im Staderfeld” und ,UlrichstraRe” der beiden Linien 253 und 255
eine OPNV-Anbindung an den Chempark sowie das Leichlinger, Opladener und Leverkuse-
ner Zentrum mit VerknUpfungen zu den dortigen Schienennahverkehrshalten. In den Haupt-
verkehrszeiten verkehren hier vier Busse je Richtung und Stunde.

Der in der AuBerung genannte Anstieg des motorisierten Individualverkehrs und dessen ver-
tragliche Abwicklung werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch ein Verkehrs-
gutachten untersucht. Ein Verstol3 gegen das stadtische Mobilitatskonzept ist hier nicht er-
kennbar.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/Il waren Flachen fir eine 3-
gruppige ebenerdige Kita vorgesehen. Bei einer in den 1980er Jahren Ublichen Gruppen-
gréfie von rund 25 Kindern ergeben sich daraus 75 Betreuungsplatze. Nach derzeit gliltiger
Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen ergibt sich daraus ein Gesamtbedarf von 6,3 Stell-
platzen (1 Stellplatz je 12 Kinder), also 7 ganzen Stellplatzen.

Bei heutiger Annahme und Planung von 5 Gruppen a 20 Kinder ergibt sich eine Gesamtzahl
von 100 Kindern. Daraus ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 8,3 Stellplatzen, also 9 ganzen
Stellplatzen.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 war innerhalb des Plange-
biets des Bebauungsplans Nr. 279/l eine BGF [R] oberirdisch Wohnen von rund 3.114 m?
moglich. Abzuglich geschatzten 10 % fur Verkehrsflachen (VF) ergibt sich daraus ein Wert
von 2.803 m?. Bei der Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je 100 m*> BGF (ohne VF) ergibt sich ein
Bedarf von 33,6 Stellplatzen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist ein Abzug von 20 %
moglich. Es ergibt sich also ein Bedarf von 26,9 Stellplatzen oder 27 ganzen Stellplatzen.
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Bei voller Ausschopfung der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Bau-
weise und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) von rund 1,7 mdglich. Dies entspricht einer BGF [R] oberirdisch von insgesamt
rund 6.100 m2. Zieht man hiervon die Kita im Erdgeschoss mit einer BGF von maximal 1.200
m?2 ab, verbleiben flr das Wohnen 4.900 m? bzw. ca. 4.410 m? (ohne VF). Es ergibt sich ein
Bedarf von 52,9 Stellplatzen. Nach Abzug des OPNV-Bonus von 20 % verbleiben 42,3 Stell-
platze bzw. 43 ganze Stellplatze.

Far Kita und Wohnen erhoht sich der Stellplatzbedarf also von insgesamt 34 Stellplatzen auf
voraussichtlich maximal 52 Stellplatze. Dies entspricht einer Differenz von 18 Stellplatzen.
Aufgrund der damit verbundenen — bezogen auf das gesamte Wohngebiet — relativ geringen
Vergroflerung des Quell- und Zielverkehrs wurde von der Erarbeitung eines Verkehrsgutach-
tens abgesehen. Dennoch wurde durch das Verkehrsplanungsbiro BSV aus Aachen eine
Stellungnahme erarbeitet, um grundlegende Aussagen zur verkehrlichen Abwicklung der nut-
zungsspezifischen Bring- und Abholverkehre der Kita vorzulegen. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass bei gunstigen Rahmenbedingungen, verstarkt durch entsprechende Ansprache
der Eltern durch die Leitung der Einrichtung, die Verkehrsmittelwahl der Eltern positiv beein-
flusst und der Anteil derjenigen, die ihre Kinder mit dem Auto bringen und abholen deutlich
reduziert werden kénnen. Der Standort bietet hierflr grundsatzlich gute Voraussetzungen.

Konflikte innerhalb der angrenzenden bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen in Folge der
Unterbringung des hinzukommenden ruhenden Verkehrs sind nicht zu erwarten, da die nut-
zungsbedingt erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen herzustel-
len sind. Der Nachweis dazu ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um AuRenbereichsflachen, sondern um ein bereits
rechtsverbindlich festgesetztes Baugebiet. Die Flachen kdnnen daher im planungsrechtli-
chen Sinne nicht mehr als Ackerflachen betrachtet werden. Dennoch wurde z.B. im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP, Stufe 1) untersucht, ob planungsrelevante Arten
betroffen sind. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der in der Untersuchung
genannten und in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden kénnen. Diese beinhal-
ten zum einen zeitliche Vorgaben zur Baufeldfreimachung und zum anderen Hinweise zur
Beleuchtung.

Aufgrund der bereits vorgenannten rechtsverbindlichen Ausweisung als Baugebiet kbnnen
die Flachen auch nicht mehr als Kaltluftentstehungsgebiete betrachtet werden. Um die Be-
eintrachtigungen der klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld durch die
anstehende Planung zu vermindern, wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Maglich-
keiten zur Anpassung an den Klimawandel sowie MaRnahmen zur Begrenzung moglicher
Auswirkungen auf den Klimawandel untersucht. Demnach soll auf Grundlage der planungs-
rechtlichen Festsetzungen der ruhende Verkehr zum Uberwiegenden Teil innerhalb der ge-
planten Tiefgarage untergebracht werden, so dass ein gro3tmaglicher Verzicht auf oberirdi-
sche Stellplatze erzielt werden kann. Hierdurch kann der Oberflachenversiegelung entgegen-
gewirkt werden. Der obere Abschluss von Tiefgaragen ist zudem intensiv zu begriinen und
zu bepflanzen. Hierdurch sollen Aufheizungseffekte minimiert und die Verdunstungsrate von
anfallendem Niederschlagswasser durch die vorhergehende Auffangmaéglichkeit in der Vege-
tationsschicht erhéht werden. Die Begriinung der nicht Gber- oder unterbauten bzw. versie-
gelten Grundsticksflachen bietet auch zukunftig die Moglichkeit zur Kaltluftentstehung.
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Auch die geplante extensive Dachbegriinung, die Begriinung geschlossener Fassaden von
Uberdachten Fahrradabstellanlagen, die Festsetzungen zu Einfriedungen und Eingrinung
sowie die festgesetzten Baumpflanzungen sorgen durch die Verdunstung von Nieder-
schlagswasser fur die Entstehung von Kaltluft und sind somit mikroklimatisch wirksam. Zu-
dem tragen sie zur Erhéhung der Schadstoffabsorption bei. Nicht zuletzt dienen die Baume
als Schattenspender an heilten Sommertagen. Dartber hinaus tragt die Festsetzung eines
Hellbezugswertes fir Fassaden von > 40 % zu einer geringeren Aufheizung bei intensiver
Sonneneinstrahlung bei. Insgesamt kompensieren diese MalRnahmen somit zu einem gewis-
sen Anteil die Verschlechterung der Klimafunktionen durch die Neubebauung.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima ist auf Grundlage der planungsrechtlich bertcksichtigten
Maflinahmen als vertraglich anzusehen, da voraussichtlich keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen fur das Meso- oder Makroklima im Stadtgebiet bewirkt werden.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/l handelt es sich um ein Grundstiick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich gemaf § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 (2) WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der méglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fiir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fir eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grotmogliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der moglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser geleistet werden. Durch
die Herstellung von Dachbegrinungen wird das Wasser zunachst vom Schichtaufbau bis zur
Wassersattigung aufgenommen und durch Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus
dem Schichtaufbau wieder an die Atmosphare abgegeben. Der Wasserabfluss Gberschissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzoégerung.

Ein Uberflutungsnachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens soll auch fiir
Starkregenereignisse entsprechende Retentionsvolumen nachweisen.

Aus den vorgenannten Grunden ist ein Verstol3 gegen des Klimaanpassungskonzept der
Stadt Leverkusen sowie gegen die Klimaschutzgesetze des Landes NRW und des Bundes
nicht erkennbar.

Eine CO2-Bilanz der avisierten Baumalnahmen ist gesetzlich nicht erforderlich.
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Die Kita ist nicht, wie in der AuBerung formuliert, dreigeschossig vorgesehen. Im Erlaute-
rungstext zum Aufstellungsbeschluss und zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
war sie noch zweigeschossig geplant (im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss). Mittlerweile
wurde die Planung dahingehend geandert, dass die Kita lediglich im Erdgeschoss angeord-
net wird.

Mit der Planung ist ein Anteil an geférdertem Wohnungsbau vorgesehen.

Fur die Behauptung, dass der Bedarf an Kita-Platzen zum Zeitpunkt der Realisierung des
Bauvorhabens bereits wieder degressiv ist, gibt es keine sachliche Grundlage. Zumal durch
das Vorhaben selbst ein eigener Bedarf entsteht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in allen Punkten nicht gefolgt.
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B)

B1

AuRerungen der Fachbereiche der Stadt Leverkusen

Stadt Leverkusen, Fachbereich 37 — Feuerwehr

3721 01.12.2024

® 7505-210
= 7505-302

FB 61 - Stadtplanung -

Aktenzeichen: 37-5t-2024-00810

Ihr Zeichen: 2024/2913

hier : Stellungnahme nach § 4 BauGB

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 279/11 "Hitdorf-Kita und Wohnen westlich
Vergang: Sandstrafze”

Die eingereichten Planunterlagen wurden zur brandschutztechnischen Beurteilung nach § 4
Abs. 1 bzw. Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vorgelegt.

Die Priifung erstreckt sich auf folgende Punkte:

Léschwasserversorgung,

Zugénglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen,

Lage und Anordnung der zum Anleitern bestimmten Stellen,

Lage und Anordnung von Léschwasser-Riickhalteanlagen,

Anlagen, Einrichtungen und Gerate fiir die Brandbekémpfung und fir den Rauch- und
Warmeabzug bei Branden,

Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung und die Alarmierung im Brandfall,

* Betriebliche MaRnahmen zur Brandverhiitung und —Bekdampfung sowie zur Rettung von
Menschen und Tieren.

Zur Prifung vorgelegte Unterlagen:

o \orlage 2024/2913 vom 16.08.2024
e Planzeichnung M = 1:1000 vom April 2024
e Textliche Erlauterungen vom 29.07.2024

Aus brandschutztechnischer Sicht wird wie folgt Stellung genommen:

Léschwasserversorgung

Durch die Gemeinde ist gem. Brandschutzhilfeleistungsgesetz BHKG NRW eine den &rtlichen
Verhaltnissen angemessene Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dazu ist das 0.g. Gebiet
unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes VW 405 und in Abhangigkeit der geplanten
Nutzungen gleichmaBig mit Léschwasser und Loschwasserentnahmestellen zu versorgen.
Weitere Anforderungen dazu kénnen liber objektspezifische Bauantrdge entstehen.

Zuganglichkeit der Grundstlicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr sowie
Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr
Die zukiinftige Bebauung muss gemaR § 5 BauO NRW und der "Muster-Richtlinie fiir Flachen
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fiir die Feuerwehr" fur die Feuerwehr Leverkusen zuganglich sein. Dazu benétigen Gebiude,
die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind,
Feuerwehr-Zufahrten nach o.g. Richtlinie.

Aus der Hohe der geplanten Gebaude kdnnen sich weitere Anforderungen ergeben, z.B.
"Feuerwehr-Aufstellflachen” fiir Drehleiterfahrzeuge zur Sicherstellung eines zweiten
Rettungsweges.

@372.1z. V.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise bezliglich des Brandschutzes werden zur Kenntnis genommen. Bezuglich der
ausreichenden Loschwasserversorgung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine entsprechende Anfrage an den zustandigen Versorgungsbetrieb gestellt.

Die ubrigen genannten Anforderungen bezuglich der Zuganglichkeit der Grundstticke und
der baulichen Anlagen fur die Feuerwehr sowie Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr werden im Rahmen der weiteren Planung be-
rucksichtigt. Ein entsprechender Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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B2 Technische Betriebe Leverkusen

TBL-693/Stadtentwésserung 21.05.2024

W - 6954

61.3 / I

B-Plan Nr. 279/1l ,,Opladen - Kita und Wohnen westlich SandstraBe*
- 1. Beteiligung der Fachbereiche

Mit Schreiben vom 16.05.2024 wurden die TBL aufgefordert zum oben genannten Bebau-
ungsplan im Hinblick auf die Entwasserung Stellung zu nehmen.

Die TBL nehmen wie folgt Stellung.

1.

Vorhandene Kanalsituation

Das B-Plangebiet 279/Il ist ein Teilgebiet des B-Plans 126/11. Er befindet sich im Stadtteil
Opladen, westlich der Sandstralle. Das B-Plangebiet ist derzeit an keine offentliche Ka-
nalisation angebunden.

Das B-Plangebiet soll zukiinftig GUber Planstrale 1 mit einem &ffentlichen Schmutzwas-
serkanal erschlossen werden, der das Schmutzwasser in den Mischwasserkanal in der
SandstralRe einleitet.

Die TBL haben flr die Erschlielung des B-Plangebietes 126/l eine Planung flUr die Ver-
legung eines Schmutzwasserkanals erarbeitet und hierfiir am 16.04.2024 einen Baube-
schluss (VR 842) gefasst. Dieser Baubeschluss wurde mit dem Hinweis gefasst, dass
sich derzeit noch nicht alle fir die ErschlieBung und damit auch fiir den Kanalbau bend-
tigten Grundstiicke im Eigentum der Stadt befinden und die Bautétigkeiten erst erfolgen
kénnen, wenn von der Stadt die Eigentumsverhaltnisse geklart sind.

Fur die ErschlieRung des B-Plangebietes 279/Il wére nur ein Teil des mit VR 842 be-
schlossenen Kanalbaus erforderlich. Auch hier ware noch zu klaren, wo sich der An-
schlusspunkt SW aus dem B-Plangebiet befindet und ob mit dem vorliegenden Be-
schluss ein Teilausbau Kanal umgesetzt werden kann.

Bis zur Klarung der Gesamtsituation kdnnen die TBL nicht tatig werden.

Das auf den zukiinftigen Verkehrsfldchen anfallende Niederschlagswasser soll iiber Mul-
den vor Ort versickert werden. Eine moglicherweise erforderliche TeilerschlieRung der
StraBe ist mit dem zustandigen FB 66 abzustimmen.

Anschluss von Schmutzwasser (SW)

Der Anschluss von Schmutzwasser ist nach Erstellung des Schmutzwasserkanals ohne
Mengenbegrenzung mdéglich. Es sind lediglich die Vorgaben der Entwasserungssatzung
der TBL fir Ruckstausicherungen und fiir ggfs. weitere geplante Hausanschlusssammel-
leitungen zu beachten.
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3. Anschluss von Niederschlagswasser (NW)
Das Niederschlagswasser der neuen Flachen des B-Planes 279/1l ist auf jeden Fall nach
Malgabe von § 44 LWG in Verbindung mit § 55 WHG ortsnah zu versickern.
Darum durfen die neuen Gebaude nur mit Schmutzwasser (SW) an das zukinftige 6ffent-
liche Kanalnetz angeschlossen werden.

4. Klimaschutz

Es sollte mit diesem B-Plangebiet begonnen werden, stéddtebaulich einen zusatzlichen
Hauptfocus auf die Niederschlagsentwasserung zu legen, d.h. Regenwasser zu spei-
chern bzw. zwischenzuspeichern, um es dann nach und nach entweder zu nutzen oder
zu versickern.

Auch empfiehlt es sich, liber begriinte Dacher oder Fassaden nachzudenken. Diese Da-
cher bieten gute RW-Rickhaltungen mit entsprechenden kleinen Abflussbeiwerten und
begriinte Fassaden verbessern wegen der Verdunstung das Kleinklima.

5. Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

Auf Grund der GréRe des B-Plangebietes ist im Zuge der weiteren Planungen ein Uber-
flutungsnachweis nach DIN 1986-100 fur das gesamte B-Plangebiet zu erarbeiten.

gez. NN

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. Vorhandene Kanalsituation

Die Hinweise bezlglich der vorhandenen Kanalsituation werden zur Kenntnis genommen.
Der Anschlusspunkt Schmutzwasser sowie die Mdoglichkeit eines Teilausbaus des beschlos-
senen Schmutzwasserkanals sollen zeitnah geklart werden.

Beziiglich der ErschlieBung fand bereits eine Abstimmung mit dem Fachbereich 66 statt.

Zu 2. Anschluss von Schmutzwasser

Der Hinweis bezlglich des Anschlusses von Schmutzwasser wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3. Anschluss von Niederschlagswasser

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/Il handelt es sich um ein Grundstuick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich geman § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-

44



fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo-
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der moglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fiir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fiir eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grétmogliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der mdglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser geleistet werden. Durch
die Herstellung von Dachbegriinungen wird das Wasser zunachst vom Schichtaufbau bis zur
Wassersattigung aufgenommen und durch Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus
dem Schichtaufbau wieder an die Atmosphare abgegeben. Der Wasserabfluss Uberschissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung.

Zu 4. Klimaschutz

Die Anregungen zum Klimaschutz werden zur Kenntnis genommen. Eine Speicherung von
Niederschlagswasser, z.B. in Form von Zisternen, ist mdglich.

Wie bereits unter ,Zu 3. Anschluss Niederschlagswasser® beschrieben, ist das Ziel der Pla-
nung eine grofitmogliche Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungs-
fahigkeit von anfallendem Niederschlagswasser und damit der méglichen Verringerung und
Verzégerung des Wasserabflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwin-
gend herzustellenden extensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hier-
durch soll, wie bereits genannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und
zur Erhéhung der Auffang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser ge-
leistet werden. Durch die Herstellung von Dachbegrinungen wird das Wasser zunachst vom
Schichtaufbau bis zur Wassersattigung aufgenommen und durch Transpiration der Pflanzen
und Verdunstung aus dem Schichtaufbau wieder an die Atmosphare abgegeben. Der Was-
serabfluss Uberschissigen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung. Fassadenbe-
grunungen sind im Rahmen des Bebauungsplans zuldssig.

Zu 5. Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache >
800 m?) ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entsprechender Uberflu-
tungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen werden. Dies wird als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der AuRerung wird in den Punkten 1, 2 zur Kenntnis genommen, im Punkt 3 nicht gefolgt, in
den Punkten 4 und 5 gefolgt.
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B 3 Stadt Leverkusen, Fachbereich 32 — Umwelt

322-Bz 24.06.2024

Tel. 32 42

61 — I

Bebauungsplan 279/l ,,Opladen - Kita und Wohnen westlich Sandstrafie”
- 1. Beteiligung der Fachbereiche

Nach Priifung der eingesteliten Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

Untere Naturschutzbehodrde 3263

Nach Durchsicht der Unterlagen gibt es aus der Sicht Unteren Naturschutzbehorde
(UNB) fiir die Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes keine Bedenken
hinsichtlich eines Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan (B-Plan) 279/I "Op-
laden — Kita und Wohnen westlich Sandstrale".

1) Schutzgutbezogene Informationen:

Die vom B-Plan 279/11 "Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstralle” betroffene
Flache liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans und weist das behérdenver-
bindliche Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen erhaltungswiirdigen
Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen” auf. Es sind keine Schutz-
gebiete oder gesetzlich geschitzten Biotope vom Geltungsbereich des B-Plans
279/11 betroffen. Der B-Plan 279/1l Gberplant einen Teilbereich des seit 14.11.1995
rechtskraftigen B-Plan 126/11 ,Sandstrae”. Der Flachennutzungsplan weist den Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache aus.

11) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Bei allen Bauleitverfahren und baurechtlichen Genehmigungen missen die vom Ge-
setzgeber vorgegebenen Artenschutzbelange beachtet werden. Dafiir ist auf Basis
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) eine Artenschutzprifung (ASP)
durchzufuhren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum ei-
nem besonderen Priifverfahren unterzogen wird. Die MaRstabe fir die Priifung der
Artenschutzbelange ergeben sich aus den in § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) formulierten Zugriffsverboten. Demnach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert, ’
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders Ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Damit keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz bei Umset-
zung des B-Plans ausgelést werden bzw. gewéhrleistet ist, dass der B-Plan vollzugs-
fahig ist, fordert die UNB die Erstellung einer ASP. Die ASP muss der UNB nach Fer-
tigstellung zur Pritfung vorgelegt werden und gegebenenfalls dargestellte Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen miissen Bestandteil der textlichen Festsetzun-
gen bzw. der Baugenehmigungen werden.

111) Rechtliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW)
Landschaftsplan der Stadt Leverkusen
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Baugesetzbuch (BauGB)

1) Anregungen und Hinweise

Es sind eine ASP zu erstellen und der UNB zur Prifung vorzulegen. Inwieweit sich

aus der ASP Restriktionen und Auflagen ergeben kann erst nach Vorlage und Prii-

fung durch die UNB beurteilt werden. Prinzipiell sind Gehélzrodungen und Baufeld-
freimachung auRerhalb der Vogelbrutzeit vom 01. Oktober bis 28, Februar durchzu-
fahren.

Untere Bodenschutzbehorde — Altlasten ‘3238

1) Schutzgutbezogene Informationen

Ausweislich der im Zuge der Erfiillung der Nachforschungspflicht eingesehenen und
ausgewerteten Unterlagen [Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK), GIS Lever-
kusen ,OSIRIS", Topographische Karte TK 25, Deutschen Grundkarte DGK 5] liegen
nach heutigem Kenntnisstand fir den Geltungsbereich des B-Plans 279/1l "Opladen-
Kita und Wohnen westlich Sandstrafie” keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige
schadliche Bodenverdnderungen vor. Die Tatsache, dass nach heutigem Kenntnis-
stand schadliche Bodenverénderungen oder Altlasten fiir den angefragten Bereich
nicht bekannt sind, schiieRt nicht aus, dass im Zuge der Bautétigkeit Bodenbelastun-
gen vorgefunden werden kénnen.

I1) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Gesetzliche Grundlagen u.a.:

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
- Landesbodenschutzgesetz NRW (LBodSchG) NRW

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Altlastenerlass NRW

111} Anregungen und Hinweise

Aus Sicht der UBB bestehen beziiglich des Themas ,Altlasten und sonstige schadli-
che Bodenverdnderungen* keine grundséatzlichen Bedenken gegen die Realisierung
des B-Plans 279/11 "Opladen- Kita und Wohnen westlich Sandstrafie”.

Untere Bodenschutzbehdrde — vorsorgender Bodenschutz 32
39)

1) Schutzgutbezogene Informationen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 279/1l befindet sich im Stadtteil Opladen.

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Der betroffene Bereich ist aktuell
unversiegelt und erfullt die Bodenfunktionen gemaf § 2 Abs. 2 BBodSchG in beson-
derem Male.

Aus der Karte der schutzwirdigen Béden von NRW (Mafstab 1:50.000, Geologi-
scher Dienst, 2018) ist zu entnehmen, dass im Uberplanten Bereich der Bodentyp
.Parabraunerde” vorkommt, der nachfolgend beschrieben wird:

Bodentyp : Parabraunerde
Hauptbodenart nach BBodSchV . tonig-schluffig |
Schutzwiirdigkeit . fruchtbare Béden mit sehr hoher Funktions-

erfullung als Regelungs- und Pufferfunktion
! natiirliche Bodenfruchtbarkeit

Wertezahl der Bodenschatzung : 65 bis 75, hoch

Die innerhalb des Plangebietes vorkommende ,Parabraunerde” stellt einen Boden
dar, dem bei der Erfiillung und Aufrechterhaltung verschiedenster natirlicher Boden-
funktionen ein sehr hohes Maf an Bedeutung fir das gesamte Okosystem beizu-
messen ist. Es handelt sich um einen besonders schutzwiirdigen Boden.

I} Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Gesetzliche Grundlagen u.a.:

- Geselzliche Grundlagen u.a.:
- BBodSchG

- BBodSchV

- LBodSchG NRW

- BauGB

111} Anregungen und Hinweise
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Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes bestehen grundséatzliche Bedenken ge-
gen die bei Realisierung des Bebauungsplans vorgesehene Umnutzung der Fléche.
Es werden nattirliche Béden fur Erschlielung und Bebauung in Anspruch genom-
men, nachhaltig beeintrachtig, teils versiegelt und zerstort.

Zur Erfiillung der gesetzlichen Pflichten zum vorsorgenden Bodenschutz, die sich
aus dem Bundesbodenschutzgesetz, der Bundesbodenschutzverordnung sowie dem
Landesbodenschutzgesetz ableiten, sind vor Realisierung des Planvorhabens Maf-
nahmen zum Bodenschutz erforderlich. Es ist ein Konzept mit Minderungs- und Ver-
meidungsmafinahmen zu erstellen, um den zwangsléaufig mit dem Bauprozess ein-
hergehenden erheblichen Beeintrachtigungen der nattirlichen Bodenfunktionen nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG entgegenzuwirken. Wesentlicher Bestandteil des
Konzeptes ist eine bodenkundliche Baubegleitung mit konkreten Angaben zum Bo-
denmanagement (schonender Umgang mit Béden von der Erschliebung bis zur
hochwertigen Verwendung von Uberschussmassen). Der Schutz der angrenzenden,
nicht zum Geltungsbereich gehérenden landwirtschaftlich genutzten Béden ist vor
negativen Einwirkungen, wie Befahren, Verdichten etc. zu gewéhrleisten. Die Erstel-
lung des Konzeptes einschlieflich der Bestandsaufnahme des natirlich vorkommen-
den Bodens ist durch einen Fachgutachter vorzunehmen. Weiterhin ist die Umset-
zung der im Konzept beschriebenen Matnahmen durch einen Fachgutachter wéh-
rend der gesamten Bauphase zu begleiten.

Umweltvorsorge / Umweltplanung — Klima/L uft {- 32 45)

Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen gibt aus klimatischer und lufthygieni-
scher Sicht keine Bedenken hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplans 279/I1
,Opladen — Kita und Wohnen westlich Sandstralte”.

1) Schutzgutbezogene Informationen

Es liegen keinerlei Erkenntnisse vor, welche Uberschreitungen der aktuellen Grenz-
werte fiir Stickstoffdioxid (NO2) sowie der Feinstaubfraktionen PM1c und PMz5 ge-
mafR der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(39. BImSchV) im Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets er--
warten lassen. Die insgesamt gute Durchl(iftungssituation sowie die verhéltnismafig
geringe Verkehrsbelastung im Bereich um das Plangebiet flihren dazu, dass Uber-
schreitungen der Grenzwerte der 39. BImSchV auch nach Realisierung der Planung
auszuschlielen sind.

Das Umfeld des aktuell landwirtschaftlich genutzten Plangebiets zeichnet sich ent-
sprechend des Stadtklimagutachtens fiir die Stadt Leverkusen (2024) durch eine
glinstige nachtliche Durchliftung und Abkiihlung aus, wahrend tagsiiber von einer
mittleren bioklimatischen Belastung auszugehen ist.

1) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachaesetzlicher Regelungen

Die einschldgigen Regelungen der folgenden Gesetze und Verordnungen sind zu be-
riicksichtigen:

Unter anderem:
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- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Landesbauordnung NRW (BauO NRW)

- Klimaschutzgesetz Nordrhein-Westfalen

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 39. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39.
BImSchV)

Weitere Vorgaben und Ziele in Leverkusen:

- Luftreinhalteplan fiir das Stadtgebiet Leverkusen

- Klimaanpassungskonzept fiir die Stadt Leverkusen

- stadtisches Leitbild Grin

- Integriertes Klimaschutzkonzept Stadt Leverkusen

- Ausrufung des Climate Emergency bzw. ,Klimanotstand® nach Ratsbeschluss
vom 01.07.2019
Mitgliedschaft Klima-Bundnis (Europaische Kommunen in Partnerschaft mit indi-
genen Volkern - Fir lokale Antworten auf den globalen Klimawandel)
Teilnahme am European Energy Award
Teilnahme am European Climate Adaptation Award
Klimabausteine

[I1) Anregungen und Hinweise

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 126/11 ,Sandstrae” trifft bereits Festsetzungen
zur Reduzierung der Versiegelung (GRZ 0,4) sowie zu Fassadenbegriinung und
Dachbegrinung von Stellplatzen.

Im Hinblick auf den fortschreitenden Klimawandel sowie die nutzungsbedingte Betrof-
fenheit von vulnerablen Bevolkerungsgruppen sollten aufbauend auf den bereits
rechtskréftigen Festsetzungen weitere Maltnahmen zur Reduzierung einer zuneh-
menden thermischen Belastung im und um das Plangebiet getroffen werden.

Geprift und wenn moglich festgesetzt werden sollten demnach Maltnahmen, welche
sich glinstig auf die klimatische Situation des Plangebietes auswirken, wie Gebau-
debegriinung, eine Reduzierung des Versiegelungsgrads auf das notwendige Mini-
mum, die Begriinung von Freiflachen, Baumpflanzungen, Verschattung von versie-
gelten Flichen sowie die Reduzierung von Warmeabstrahlung von Oberfléchen
durch Verschattung und die Verwendung von (hellen) Materialien mit hohen Albedo-
werten.

Umweltvorsorge / Umweltplanung — éffentlicher Verkehrslarm (NG 32
48)

1) Schutzgutbezogenen Informationen

Die Gerauschverhaltnisse werden im Wesentlichen durch die westlich vom Plange-
biet verlaufende Bundesautobahn A3 sowie die Sandstralle bestimmt.

Es ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau" im Plangebiet am Tag und in der Nacht fur ein allgemeines Wohnge-
biet groRraumig Uberschritten werden,
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I) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
bzw. die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) zu berticksichtigen.

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, unter Berlick-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, gewéhrleisten.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griin-
den die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die Fia-
chen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-ge-
setzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen, einschlieBlich von Mainahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geriusche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechts un-
berthrt bleiben, festgesetzt werden.

Nach § 41 BImSchG haben aktive Schallschutzmal®nahmen grundsétzlich Vorrang
vor passiven MalRknahmen

Als Bewertungsmalstab fiir die Berlicksichtigung des Schallschutzes im Rahmen der
stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 herangezogen.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 heil3t es zu der Problematik der Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen einer Abwégung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestal-
tung, bauliche Schallschutzmafnahmen, insbesondere fiir Schlafraume) vorgesehen
und planungsrechtlich abgesichert werden."

11l) Anregungen/Hinweise

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ist ein schalltechni-
sches Gutachten zu erstellen, in dem die konkreten Beurteilungspegel nach den
Richtlinien fiir den Larmschutz an Stralen (RLS19) ermittelt werden. Neben den An-
forderungen an die AuRenbauteile ist auch zu beurteilen, welchen Immissionen die
AuRenspielbereiche unterliegen und ob eine ungestérte Kommunikation moglich ist.

Untere Wasserbehdrde _ 32 15)

Fir die Innenentwicklung in Opladen beziiglich der Errichtung von Wohnraum und
Einrichtungen zur Sicherstellung der KITA-Platze, soll der B-Plan 279/I1 aufgestellt
werden. Aus Sicht der Unteren Wasserbehérde werden zum B-Plan nachfolgende
Hinweise und Anregungen vorgetragen:
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1. Der Planbereich befindet sich auRerhalb von wasserwirtschaftlich relevanten
Schutzgebieten, sodass hier das Thema der Versiegelung von Flachen und damit
die GW-Neubildung bzw. Auswirkungen auf den GW-K&rper zu betrachten sind.

2. Abwasserbehandlung und -ableitung
Grundsétzlich ist die entwasserungstechnische ErschlieBung sicherzustellen. Be-
zliglich der Niederschlagswasserableitung und-behandlung sind in jedem Fall die
Versickerung/ Dachbegriinung etc. zu prifen. Die Rahmenbedingungen hierfir
sollten im FB 61 bekannt sein. Andemfalls kénnen diese Informationen bei der
UWB, Herrn Sidiropulos, abgefragt werden.

Weitere Anregungen werden nach jetzigem Kenntnisstand nicht vorgetragen.

Untere Abfallwirtschaftsbehorde 3224

1) Ver- und Entsorgung

Zum jetzigen Zeitpunkt enthalten die Planungen keine genaueren Informationen zur
Abfallentsorgung.

Im weiteren Verlauf ist fiir die Kita ein Standplatz nach den Maltigaben des § 18 Abs.
2 der Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Leverkusen (AES) zu planen.
Dementsprechend darf der Standplatz u. a. nicht weiter als 15 m von der flir das
Mdllfahrzeug anfahrbaren Strale entfernt sein.

Der Standplatz ist ausreichend grol zu planen. Dabei sind mindestens die Fraktio-
nen Restmill, gelber Sack/Tonne, Papier/Kartonage zu berlicksichtigen. Da die Ver-
anlagung mit Behaitern fir Restmiill bedarfsabhéangig (§ 11 Abs. 8 AES) erfolgt, sind
hier die Besonderheiten der jeweiligen Kindertagesstatte zu ber{icksichtigen (max.
Platzzahl, zu betreuenden Kindemn unter 3 Jahren, Verpflegungskonzept, etc.).

Fiir die Wohnbebauung ist ebenfalls eine gute Erreichbarkeit durch das Milifahrzeug
sicherzustellen. Dies ist bei der ErschlieRung des neuen Gebiets im weiteren Verlauf
zu beriicksichtigen.

Aufgrund des durch die Wohnbebauung zu erwartenden Bevélkerungszuwachs ist

zudem eine Wertstoffinsel fiir Altglas und Alttextilien in die Planungen einzubeziehen.

1I) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

- §17KWG

- §47 KIWG

- §85,6LKIWG

- VerpackG

- Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt Leverkusen (AES)

Untere Immissionsschutzbehﬁrde_ 32 30)

1) Schutzgutbezogene Informationen
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Im Rahmen der Behérdenbeteiligung sind zur Prifung und Beurteilung der relevan-
ten Themenstellungen nachfolgende Unterlagen vorgelegt worden:

- Anlage 01 Geltungsbereich, Stand 04.2024
- Anlage 02 Geltungsbereich, Stand 04.2024
- Anlage 03 Entwurfserlauterung zur 1. FB-Beteiligung,

I1) Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

- Bundes-Immissionsschutzgesetz
- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)

Ill) Anregungen/Hinweise

Zur Abwagung, ob mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten durch Larm zu rech-
nen ist, ist eine Gerduschimmissionsprognose geman TA Larm zu erstellen. Sollten
in der Kita auch schutzbedUrftige Rdume geplant sein (z. B. Schlafraume fiir Kinder),
dann sind auch (anlagenbezogene) Gerduscheinwirkungen, die von auen auf die
Kita einwirken, zu ermitteln und in der Prognose zu beriicksichtigen. Von besonderer
Beachtung sind die Immissionsorte in den angrenzenden Wohngebieten. Sofern der
Bauherr, als auch der spétere Betreiber, die Stadt Leverkusen sein sollte, ist die fiir
die Stellungnahme zum Immissionsschutz zusténdige Behorde Dez. 53 der BR Kéln.

Fiir Riickfragen stehen die v. g. Mitarbeiter gerne zur Verfiigung.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Untere Naturschutzbehorde

Die Hinweise bezliglich des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes werden zur Kenntnis
genommen.

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begrindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Eine Artenschutzprifung der Stufe 1 wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgeflihrt. Entsprechende Hinweise zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal §
44 BNatSchG wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu Untere Bodenschutzbehorde — Altlasten

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begrindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.
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Zu Untere Bodenschutzbehdrde — vorsorgender Bodenschutz

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Die Anregung der Erarbeitung eines Konzeptes mit Minderungs- und Vermeidungsmafnah-
men im Vorfeld des Planvorhabens wird zur Kenntnis genommen. Dieses ist jedoch nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens.

Mit der Planung ist eine Uberbauung des Bodens durch Gebaude und Nebenanlagen sowie
eine Unterbauung durch eine Tiefgarage verbunden, die Uber das bisher zulassige Mal} der
baulichen Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 126/11 hinausgeht.

Wie bereits im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/l ,Sandstral3e®, wird als
Grundflachenzahl (GRZ) das Mal 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert

des § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Durch die Ausschépfung dieses
Orientierungswertes soll eine effiziente Grundstiicksausnutzung gewahrleistet werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von oberirdischen Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden. Dies lbertrifft die vom Verord-
nungsgeber vorgegebene Uberschreitung von bis zu 50 von Hundert (entspréche in diesem
Fall einer GRZ von 0,6). Die Erforderlichkeit ergibt sich unter anderem aufgrund der befesti-
gen Anteile der AuRenflachen der geplanten Kita.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 Uberschritten werden. Die vom
Verordnungsgeber vorgegebene Uberschreitung bis zu 50 von Hundert wird hierfiir nach
oben angehoben, da ansonsten die angestrebte flachige Unterbauung mit Tiefgaragen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht mdglich ware. Dies entspricht der bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 126/11 getroffenen Festsetzung, nach der die GRZ
durch Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberkante bis 0,8 Gberschritten werden kann, wenn
die nicht Uberbaubaren Teile dieser Anlage begriint werden. Auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine Begriinung der nicht Gberbauten Teile von Tiefgaragen und/oder von un-
terirdischen Gebaudeteilen festgesetzt. Trotz des hohen Grades an Uber- bzw. Unterbauung
des Grundstiicks werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und es wird den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Durch die Begriinung der Dach- und Tiefgaragenflachen sowie der Ubrigen unbebauten
Grundstucksflachen wird der hohe Versiegelungsgrad gemindert. Dies dient zum einen der
Verbesserung des Mikroklimas aufgrund der geringeren Warmeabstrahlung des Gebaudes.
Daneben wird auch den Gesichtspunkten der 6kologischen Vielfalt und des Artenschutzes
Rechnung getragen. Dariiber hinaus ist eine extensive oder intensive Dachbegriinung ein
Lieferant von Luftfeuchtigkeit fir die Umgebung und leistet einen entscheidenden Beitrag in
der Ruckhaltung von Niederschlagswasser.
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Dementsprechend geht Boden in diesem Bereich dauerhaft verloren, der nicht mehr fir Aus-
tauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare zur Verfigung steht. Zudem geht der Bo-
den als Standort fir die langfristige Entwicklung moglicher Biotope verloren. Dieser Eingriff
ist bei der geplanten Nutzung lediglich durch eine kompakte Bauform sowie durch Wieder-
aufbau von Boden auf der Tiefgarage zu mindern. Dartber hinaus verbleibende Eingriffe in
den Boden gelten bei der vorliegenden Innenentwicklung als bereits gegeben oder zulassig,
so dass eine Kompensation nicht erforderlich ist.

Zu Umweltvorsorge/Umweltplanung — Klima/Luft

Die schutzgutbezogenen Informationen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Den Anregungen zur Aufnahme weiterer Malinahmen zur Reduzierung einer zunehmenden
thermischen Belastung, aufbauend auf den bereits rechtskraftigen Festsetzungen, wird durch
die Festsetzung von Dachbegriinung, zusatzlichen Baumpflanzungen und einer Begriinung
von geschlossenen Fassaden Uberdachter Fahrradabstellanlagen sowie durch die Festset-
zung eines Hellbezugswertes (> 40 %) flr verwendete Farben gefolgt.

Zu Umweltvorsorge/Umweltplanung — offentlicher Verkehrslarm

Der Anregung der Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens wird gefolgt. Entspre-
chende daraus erfolgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zu Untere Wasserbehorde

Die Hinweise/Anregungen bezlglich wasserwirtschaftlich relevanten Schutzgebieten und der
Abwasserbehandlung bzw. -ableitung werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 279/Il handelt es sich um ein Grundstick, wel-
ches nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen wird. Daher ist das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich gemaf § 44 LWG NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Wie je-
doch im Rahmen eines auf der vorgenannten Baugrunderkundung aufbauenden Hydrogeolo-
gischen Gutachtens aus dem Jahr 2021 nachgewiesen wurde, ist der lokale Untergrund we-
gen der mangelhaften Durchlassigkeit und der méglichen hohen Grundwasserstande
(Schichten- und Stauwasserlinsen) fir eine unterirdische Versickerung (Rigole oder Rohrri-
gole) nicht geeignet. Aus gutachterlicher Sicht kann die Ableitung des auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers daher nur Uber das Kanalnetz erfolgen.

Um hier dennoch fur eine Entlastung zu sorgen, ist das Ziel der Planung eine grof3tmdgliche
Bereitstellung von Flachen, die der Aufnahme- und Verdunstungsfahigkeit von anfallendem
Niederschlagswasser und damit der mdglichen Verringerung und Verzdgerung des Wasser-
abflusses dienen sollen. Dies soll durch die Festsetzung der zwingend herzustellenden ex-
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tensiven und intensiven Dachbegrinungen erreicht werden. Hierdurch soll, wie bereits ge-
nannt, ein Beitrag zur Minderung der Oberflachenversiegelung und zur Erhéhung der Auf-
fang- und Verdunstungsrate von anfallendem Niederschlagswasser geleistet werden. Durch
die Herstellung von Dachbegrinungen wird das Wasser zunachst vom Schichtaufbau bis zur
Wassersattigung aufgenommen und durch Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus
dem Schichtaufbau wieder an die Atmosphare abgegeben. Der Wasserabfluss Gberschiissi-
gen Wassers erfolgt hierbei mit deutlicher Verzégerung.

Auf Grund der GroRRe des Plangebietes (Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache >
800 m?) ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100 (Ausgabe Juni 2025) zu erarbeiten. Hierdurch soll ein entsprechender Uberflu-
tungsschutz um Fall von Starkregenereignissen nachgewiesen werden.

Zu Untere Abfallwirtschaftsbehorde

Die Hinweise/Anregungen beziglich Abfallentsorgung werden zur Kenntnis genommen und
sollen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens berucksichtigt werden. Im Rahmen der
Planung sind ausreichend grof3 dimensionierte Stellplatze fiur Abfallbehalter im Vorbereich
der Hauser an der Planstral’e vorgesehen.

Zu Untere Immissionsschutzbehorde

Die Hinweise/Anregungen beziglich des Immissionsschutzes werden zur Kenntnis genom-
men. Eine entsprechende schalltechnische Untersuchung wurde erarbeitet. Fur den Fall,
dass die genannten schutzbedurftigen Rdume in der Kita vorgesehen werden sollen, so er-
folgt ein entsprechender Nachweis des Larmschutzes im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den Anregungen bezuglich Artenschutz, Klima/Luft, Larmschutz und Abwasserbehandlung
bzw. -ableitung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gefolgt.

Die Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz und zur Abfallentsorgung werden zur Kennt-
nis genommen, sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.
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