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BEBAUUNGSPLAN NR. 210/
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Stellungnahmen
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AWO Ortsverein Leverkusen Ost, Wieberlshof 7, 51377 Leverkusen

Arbeiterwohlfahrt

Ortsverein
Leverkusen Ost
Wiebertshof 7

51377 Leverkusen
Telefon: 02171/76 56 76
Mobil: 0777 / 156 24 88
Fax: 02171/76 56 78

Stadt Leverkusen Email: AWO-Leverkusen-Ost@amx.de
Fachbereic nun uaufsic
Hau tstre1g1Stadtpla ung und Bauaufsicht Ansprechpartner: Dieter Muschan
pistr. Durchwah! : 02171/ 76 56 76
51373 Leverkusen Datum: 27.04.15

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 210/1i »1empelhofer Strafe*
(Erweiterung Seniorenwohnen)

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Nach Meinung des AWO-Ortsvereins Leverkusen-Ost bertcksichtigt auch die neue
Fassung des Bebauungsplanentwurfs nicht die Interessen der Bewohner des
Seniorenzentrums ,Stadt Leverkusen®. Auch die verdnderte Fassung verletzt

/A 1.1

weiterhin die Anwohnerinteressen und stellt auch eine Gefahrdung fur die
Kindergartenkinder durch die Ausweisung von Stellfiichen im nordéstiich gelegenen
Gartenbereich dar.

Wir beantragen daher den Wegfall der vorgesehenen 3-geschossigen Bauflache im
Bereich der Stralle, eine Tiefgaragennutzung soll fir diesen Bereich mdoglich bleiben.

Weiterhin soll zum Schutze der Kindergartenkinder und Anwohner die Flachen fiir
Stellplétze/Garagen im éstlichen Bereich des Planentwurfs deutlich reduziert werden,
auf die Tiefgaragennutzung kann ganz verzichtet werden.

Begriindung:

Der Saal des Seniorenzentrums bedarf dringend einer Erneuerung und langt fur die
Belange der Bewohner nicht mehr aus. Durch eine Kombination eines Saalneubaus

/A 1.2

mit der Schaffung von altersgerechten Wohnungen bzw. Pflegeplatzen lassen sich
die Interessen des AWO Kreisverband Leverkuser e. V. mit den Belangen der
Bewohnerinnen und Bewohner des Seniorenzentrum in Einklang bringen. Durch die

direkte bauliche Anbindung an das Seniorenzentrum lassen sich Synergieeffekte
erzielen. Der Trager kann durch ein neues Nutzungsmodell erweiterte Méglichkeiten
entwickein

Hierdurch wird auch die Méglichkeit fiir eine Tiefgarage geschaffen, sodass im
nordéstlich gelegenen Gartenbereich auf die zusatzliche Ausweisung von
Stellplatzen verzichtet werden kann. Hierdurch wird unnoétiges Verkehrsaufkommen
vermieden, das die Kindergartenkinder gefahrdet und die Anwohner belastigt.

Durch die Beschrankung auf das Baufensters im Bereich des Saales wird auch
deutlich mehr Abstand zur StraRe gewonnen, was den Anwohnerinteressen
entgegenkommt.

Der derzeitige Entwurf Iasst viel Raum fiir die verschiedensten Planungen.
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Auch wenn mittlerweile die verschiedensten Varianten einer maglichen Bebauung
durch den AWO Kreisverband vorgestelit wurden, kann bei Beibehaltung der
derzeitig bebaubaren Fizche ein Bauherr jederzeit zu neuen Uberlegungen kommen
und die Flache -im Rahmen von neuen Uberlegungen- bis an den Straenrand vom
Eingangsbereich bis zum Essenssaal bebauen.

Die Vorstellung der aktuellen Plane des Kreisverbandes am 15.10.14 fihrten zu

erheblichen Protesten von Bewohnern des Seniorenzentrums und unmittelbar
betroffenen Anwohnern.

Nur durch die Reduzierung des Baufensters auf den jetzt ausgewiesenen Bereich
des Saales (einschlieBlich der Erweiterung) kann der zwingend erforderliche
Abwagungsprozess zwischen den Interéssen des Bauherrn, den Anwohnern und den
Bewohnern des Seniorenzentrums zum gerechten Ausgleich gefiihrt werden.

/M/-/Q

Dieter Muschan
Vorsitzender des
AWO Ortsvereins Leverkusen-Ost

Stellungnahme der Verwaltung zu Il/ A 1:

Teilweise wurde zu den geanderten Bereichen des Bebauungsplans Stellung ge-
nommen.
Die Stellungnahme wird somit insgesamt einer erneuten Wertung unterzogen.

Im Einzelnen wird Stellung bezogen wie folgt:

zull/ A 1.1

Der Wegfall der Il - geschossigen Bauweise im Nahbereich der Stralle, um ersatz-
weise die Uberbauung des Saales vornehmen zu kénnen ist nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ebenfalls moglich. Dies wird allerdings nicht zwingend
vorgegeben.

Eine direkte Gefahrdung der Kleingartenkinder ist nicht erkennbar, die heutigen Fla-
chen bleiben durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes unberuhrt. Es trifft zu,
dass die hauseigenen Erschlielungsflachen 6stlich neu geordnet werden sollen, dies
geschieht im Einklang mit einer Aufwertung der anschliel3enden Gartenflache im Ost-
teil. Gleichzeitig sollen zusatzliche Stellplatze fur die Bediensteten ausgewiesen wer-
den. Darin ist keine zusatzliche Verkehrsgefahrdung zu sehen.

Anders als heute besteht die Mdglichkeit, die Vorfahrt der Kindertagesstatte deutli-
cher abzugrenzen und die ful3laufigen Bereiche besser zu schutzen. Oft stellt auch
der Bring- und Holverkehr der Eltern eine Beeintrachtigung dar. Es ist vorgesehen,
dass die Zufahrtsbereiche insgesamt besser geordnet werden. Beispielsweise wer-
den neue Parktaschen ausgewiesen. Daruber hinaus wird Uber die Ausweisung zu-
satzlicher Parkplatze entlang der ostlichen Zufahrt ein Beitrag dazu geleistet, dass
sich der Parksuchverkehr entlang der Tempelhofer Stralle reduziert. Dies stellt einen
Beitrag zur Verkehrsberuhigung dar.

Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb auf Tiefgaragennutzungen verzichtet werden
soll. Mittels einer Tiefgarage kann der Stellplatzbedarf abseits des 6ffentlichen Stra-
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Renraumes besser abgedeckt werden. Ein ersatzweise vorzunehmender Eingriff in
sonstige Freiflachen kann zugunsten grof3er nutzbarer Gartenflachen minimiert wer-
den.

zull/A1.2

Es ist nicht widersprochen, dass der Veranstaltungsaal sanierungsbedurftig ist und
dem Platzbedarf von Rollatoren und Rollstiihlen besser Rechnung getragen werden
konnte. Von der Lage her stellt die Saaluberbauung sicher die gunstigste Verbindung
mit dem Foyer und dem ErschlieBungskern der Seniorenanlage dar. Eine Uberbau-
ung wird daher durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen.
Die entsprechende Umsetzung wird durch den Vorhabentrager, Vorstand und Ge-
schaftsfuhrung des AWO Kreisverbandes, maf3geblich koordiniert. Die Erzielung von
Synergieeffekten wird dem Nutzer anheimgestellt, entsprechende Vorgaben kénnen
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sein, es sei denn, der Bebauungs-
plan ist auf ein spezielles Vorhaben, beispielsweise die Saalliberbauung, restriktiv
zugeschnitten. Hiermit kdnnte jedoch nur indirekt auf hausinterne Ablaufe eingewirkt
werden.

Dies wird allerdings aus Grunden der planerischen Zurtckhaltung nicht verfolgt.
Malgeblich fir die ausgewahlten Festsetzungen ist, dass ein Beitrag der Woh-
nungsbereitstellung fur Senioren geleistet wird. Der Bebauungsplan ermdglicht daher
einen relativ flexiblen Bebauungsrahmen. Dies kann als Vorgabe dazu dienen, dass
auf beispielweise logistische, finanzielle oder kalkulatorische Gegebenheiten besser
reagiert werden kann.

Im konkreten Falle spricht sich die Stadtplanung sowohl fur die Variante 6 (Planung
Wirtz + Kdlsch der Geschaftsfihrung des AWO - Kreisverbandes) als auch fir die
Variante 5 (alternative Saallberbauung nach Vorschlag des Nutzerinnen- und Nut-
zerbeirates im Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen® gGmbH) gleichermalden aus.

Stellungnahme der Verwaltung:

zull/ A 1.1

Den Anregungen wird nicht stattgegeben

zull/A1.2

Der Bebauungsplan ermdglicht die vorgeschlagene Planalternative, aber nicht aus-
schlieBlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A2

Wilfried und Gertrud Lahne
Tempelhofer StraBe 2b
51375 Leverkusen
(Schreiben vom 30.04.2015)

Wilfried und Gertrud Lahne Tempethofer Str. 2b ,den 30.04.15
51375 Leverkusen
Herrn Oberbiirgermeister % Eg,\ge oy, 0% . oly

Bau- und Pianungsamt
z.Hd. Hermn Detlev Miiller

Rathaus
51373 Leverkusen

Stellungnahme zu der erneuten Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs Nr.210/1ll

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben uns in der Unterschriften-Aktion der Interessengemeinschaft mit dafir eingesetzt, dass der
von der AWO geplante  Bau von Altenwohnungen nur in dem 16x30 groRen Baufenster auf dem
Saalgrundstiick moglich wird.

In der weiteren Diskussion um dieses Bauvorhaben haben wir zusammen mit unseren Nachbam in den
8 betreuten Altenwohnungen an der Planaltemative 5 mitgewirkt und hoffen nun, mit dieser
stadtebaulich guten Lésung die Gremien der Stadt Leverkusen davon iiberzeugen zu kénnen, dass die
Wiese vor dem Saal und der Besucherparkplatz nicht mit dreigeschossigen Wohnbauten versehen
werden.

Die beigefiigten Fotos zeigen von unseren Balkonen aus die unnétig schiimmen Folgen die zu erwarten
sind, wenn unmittelbar an den Spielplatz (siehe parkende PKW) und auf der dahinter liegenden Wiese
die drei Geschoss hohen Wohnungen errichtet werden. Es bleibt fir uns und 4 unserer Nachbam
seitlich nur noch der Blick auf das Teerpappendach auf dem Restaurant ,und auch fir weitere Nachbarn
mit den Balkonen zur StraBenseite hin der Blick auf die dort abgestellten PKW. Das schone
Wohnumfeld, das uns bewogen hatte, nach der Pensionierung des Linksunterzeichners in seiner
Eigenschaft als Geschaftsfilhrer des Seniorenzentrums in der Dienstwohnung, mit dem Status des
notariell beglaubigten unkiindbaren Mietvertrags, zu verbleiben, wiirde vollends zerstért. Ein Auszug ist
aber aus Kostengrinden nicht mehr méglich.

Wir sind durch Mitwirkung in Gremien der AWO und des Nutzerbeirats des Seniorenzentrums bestens
uber den akiuellen Sachstand informiert. Wir finden es héchst bedauerdich, dass sich die AWO-
Verantwortlichen nicht einem gut machbaren Kompromiss genahert haben und weiter stur auf ihrem
.Wiesenbau vor dem Saal* beharren. Hatte doch die AWO als ersie die Idee des Saalaufbaus gehabt !

Eben weil wir noch in AWO-Gremien mitarbeiten, sind wir permanent der Frage ausgesetzt wie es
maglich ist, dass sich Vorstandsmehrheit und Geschaftsfiirung vollig unnotig der 6ffentlichen Kritik
aussetzen, und damit Rufschadigung flr die AWO zu erwarten ist.

Die Gremien von Rat und Verwaltung kénnen nun mit kiarer Ablehnung der Plane der AWO die
bestméglichen  Voraussetzungen fir eine von der Bevolkerungsmehrheit mit getragenen
stadtebaulichen Lésung fiir den Wohnungsbau schaffen. Darum bitten wir sehr herzlich.

\ /'/ L,\‘,Cé {4/
Lahne (Gértrud Lahne)
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Stellungnahme der Verwaltung zu Il/ A2

Teilweise wurde zu den geanderten Bereichen des Bebauungsplans
Stellung genommen.

Die Stellungnahme wird somit insgesamt einer erneuten Wertung un-
terzogen.

Die Forderung nach einer Verkleinerung des Baufensters auf eine Gro-
Re von 16 x 30 Metern wurde bereits im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung formuliert und der Bebauungsplan wurde daraufhin geandert.
Dabei wurden die Vorgaben des Bebauungsplans hier bewusst nicht so
eng gefasst, damit verschiedene Losungen realisierbar bleiben, da sie
auch stadtebaulich vertretbar sind.

Die Realisierung der zusatzlichen Wohnungen steht dabei im Vorder-
grund, der Bebauungsplan gibt lediglich das Grundgertst vor.

Die Wiese vor der Seniorenanlage stellt keine schutzenswerte Anlage
des Landschafts- und Naturraumes dar, ferner sind hieriber etwa 15
Besucherparkplatze angebunden. Eine bauliche Nutzung oder eine Er-
ganzung in diesem Bereich ist allein wegen der kurzen Wege zu emp-
fehlen. Andererseits kdnnen zusatzliche Versiegelungen im Bereich an-
derweitiger Gartenflachen vermieden werden.

Das Dach des Restaurants ist mit technischen Anlagen der Kuche ver-
sehen. Eine architektonische Aufwertung ist nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung. Der Bebauungsplan ermdglicht dartber hinaus die Errich-
tung eines zusatzlichen Geschosses in diesem Bereich. Es wird eine
Voraussetzung dafur geschaffen, kinftig technische Anlagen einzuhau-
sen.

Dabei sind bei Bedarf die vorhandenen Balkone zu berucksichtigen,
ggf. mussen diese angepasst werden. Der Bebauungsplan lasst auch
Anderungen dieser Art zu, die Baugrenzen diirfen fir die Neuanlage
von Balkonen einer definierten GroRenordnung Uberschritten werden.
Optimierungsmafl3nahmen dieser Art obliegen der Eigentimerin, der
Bebauungsplan greift hier nicht ein.

Zu den beiden maoglichen Bebauungsvarianten, die dem Bebauungs-
plan zu Grunde liegen, wird angemerkt, dass die Stadt mehrfach vor Ort
informiert und versucht hat, verschiedene Interessen zusammen zu ftih-
ren. Eine Ubereinkunft konnte nicht erzielt werden. Der Bebauungsplan
geht der Verpflichtung nach, dem Handlungskatalog des § 1 BauGB
Folge zu leisten. Beide Varianten sind stadtebaulich vertretbar und im
Rahmen der Festsetzungen umsetzbar.

Der Kreis der Beteiligten kann dem Bebauungsplanverfahren entnom-
men werden, die Entscheidung tber das Ortsrecht wird durch den Rat
der Stadt Leverkusen gefasst.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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WA 3

Elfriede Anders
Tempelhofer StraBe 2b
51375 Leverkusen

Gerda Olbrich

Tempelhofer StraBe 2b
51375 Leverkusen
(Schreiben vom 30.04.2015)

Elfriede Anders 1. 0G Tempelhofer Str. 2 b
Gerda Olbrich 2.0G 51375 Leverkusen, 30.April 2015
Herrn Oberblrgermeister g/\') ES\%. ot oy. 2016

Stadt Leverkusen
Bau- und Planungsamt
z.Hd. Herrn Detlev Muller

Rathaus
51373 Leverkusen

Widerspruch und Anregungen zur erneuten Auslequng des Bebauungsplanes
210/

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben jede eine so genannte betreute Wohnung im Haus 2b am AWO
/A 3. 1 Seniorenzentrum “Stadt Leverkusen" . Wie Sie auf dem beigefiigten Fotos erkennen
: kénnen, liegen unsere Wohnungsbalkone im 1. und 2. Obergeschoss unmittelbar
Uber dem Dach der Kiiche und des Restaurants, und mithin durch die auf dem Dach
betriebenen Liftungsanlagen fur die Kiche in eigentlich nicht zumutbarer Lage.

Bei unserem Einzug vor ungeféhr 2 Jahren befand sich nur eine Entliftungsaniage
auf dem Dach, die provisorisch durch hélzerne Stellwande ein wenig Sichtschutz
erhielt. Im Verlauf des letzten Jahres wurde ohne Vorankindigung eine weitere
Luftungsanlage errichtet, die zu weiterer Einschrankung unserer Balkon-Nutzung
fahrt.

Auch Bekannte, die auf diesen Balkonen bei ihren Besuchen ,frische Luft schnappen
wollten®, haben entriistet auf diese unzumutbaren Zustande hingewiesen. Nun will
die AWO flr uns weitere Einschrankungen herbeifiihren, in dem sie auf dem neben
unseren Balkonen liegenden Baum bestandenen Besucherparkplatz, und auf der vor
dem Saal liegenden Wiese drei Geschoss hohe Altenwohnungen bauen will. Sie
erkennen auf einem der Fotos, dass wir zuzeit wenigsten in die linke Blickrichtung
noch auf die Baum bestandene Wiese blicken k&nnen.

Die geplanten Altenwohnungen wiirden uns diesen Blick verwehren, weil diese sehr
nahe an unsere Balkone heran reichen. Wir wirden uns mit dieser Bauweise
regelrecht eingemauert fuhlen, und denken folgerichtig an Kindigung unserer
Wohnungen.

Beschdmend fir die AWO misste sein, dass sie uns nicht schon vor unserem
Einzug auf diese Bauabsichten hingewiesen hat, bzw. nicht bereits nach ersten
[I/A 3. 2 |Protesten auch durch die Bewohnerinnen und Bewohner des Seniorenzentrums,
sowie der Anwohner der Tempelhofer Strasse, deren Vorschlage fir die Uberbauung
des Saales aufgegriffen hat.
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Der Bewohnerbeirat ist zwar nur am Rande fir unsere Belange zustandig. Wir aber
haben mit groem Interesse diese Alternativplanung zur Kenntnis genommen und
wiirden bei Realisierung dieses Bauvorhabens nicht mehr protestieren. Deshalb
hatte uns der Vermieter AWO frith genug Uber die Planungsabsichten informieren
muissen. So kénnen wir uns des Eindrucks nicht erwehren, dass der Vermieter glaubt
mit uns 79 und 92 Jahre alten Menschen machen zu kénnen, was er will.

Deshalb protestieren wir im Zusammenhang mit der erneuten Auslegung des
Bebauungsplanes energisch gegen die Bauplanung der AWO mit der Bebauung des
Wiesen- und Parkplatzgeldndes, unterstitzen aber Alternativ-Planungen des
Beirates. Ein kleines Baumodell hat uns nach ersten Bedenken davon Uberzeugt,
dass sich bei Aufbau auf dem Saalgrundstlick fir uns keine nennenswerten
Sichteinschrankungen ergeben.

/ Wir verbinden mit der Umsetzung des Bebauungsplan- Entwurfs fir den
/A 3.3 Wendehammer und den Platz vor unserem Hauseingang , der eine VergréfRerung

des Wendehammers so vorsieht, dass die Lieferfahrzeuge vorwérts anfahren
kénnen, und der PKW-Verkehr in einer Tiefgarage unter diesem Platz verbannt
werden kann eine deutliche Verbesserung unseres Wohnumfeldes.

/A 3. 4 Abgesehen von der Tatsache, dass es der Vermieter noch nicht einmal fertig bringt,
: die Hauseingangstiire anstatt mit Schitsseln mit elektronischen Chipkarten dffnen zu

kénnen, ist auch der Vorplatz zum Hauseingang in einem nicht zumutbaren
Zustand. Die Errichtung von Tiefgaragenpldtzen wird hoffentlich dann auch dazu
fuhren, dass die beiden Kiichengaragen, die als Getrankelager dienen, entfernt
werden. Entsprechende Lagerplatze kénnen in der Tiefgarage entstehen und Uber
den Lastenaufzug mit angedient werden. Fur die Mieter die Uber dem Piatz ihre
Balkone haben, wiirde auch ein GroRteil der jetzt entstehenden Larmbeléstigung
aufgehoben.

Immerhin zahien wir 13,50 Euro pro Quadratmeter Kaltmiete. Fiir diesen hohen
Mietpreis kann man ganz sicher auch hochste Wohnqualitit erwarten.

Wir beantragen, dass Sie die Verbesserung unserer Wohnqualitat bei der weiteren
Beratung des Bebauungsplanes beriicksichtigen.

Mit freundiichen Grifen

£
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Stellungnahme der Verwaltung zu Il/ A 3

Teilweise wurde zu den geanderten Bereichen des Bebauungsplans Stellung ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird somit insgesamt einer erneuten Wertung unterzogen.

Zull/ A 3.1

Es trifft zu, dass die Dachlandschaft Gber Restaurant und Kiiche mit technischen
Anlagen versehen ist. Der AWO ist zu empfehlen, das Wohnumfeld — hier die Dach-
landschaft — qualitativ besser auszugestalten. Der Bebauungsplan kann keine zwin-
genden Regelungen treffen, welche die qualitative Aufwertung des Gebaudebestan-
des zum Inhalt haben.

Es trifft ebenfalls zu, dass der Einblick auf den Eingangs- und Terrassenbereich kunf-
tig nicht von jeder Wohnung gleichbleibend ermdglicht wird. Dies ist sowohl bei der
geplanten Mallnahme des AWO Vorstandes der Fall (Variante 6), als auch bei der
Ldsung des Nutzerinnen- und Nutzerbeirats (Variante 5).

Durch die angedachte Bebauung werden die Wohnverhaltnisse nicht unzumutbar
eingeschrankt, die nach Bauordnung NRW einzuhaltenden Sozialabstande werden
durch die vorgegebenen Baugrenzen berlcksichtigt.

Generell wird hier zugunsten der Wohnerweiterung entschieden. Es ist zusatzlich
darauf hinzuweisen, dass im fraglichen Bereich eine zusatzliche Nutzungsebene
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(Il - geschossig) ermoglicht wird. Danach kénnten stérende Leitungen und Liftungen
eingehaust oder in eine entsprechende Aufstockung besser eingebunden werden.
Ausblicke aus einer Wohnung gehoren nicht zu den nachbarrechtlich schiutzenswer-
ten Belangen. Da die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben, wird dieser Be-
lang gegenuber dem Ziel der Schaffung zusatzlichen (altersgerechten) Wohnraums
zuruckgestellt. Die Wohnungen verfugen daruber hinaus uber genigend anderweiti-
ge Ausblicke nach Siden, Norden und Osten. Insofern sind die Belange des Einzel-
nen dem Wohle der Allgemeinheit - hier der Schaffung zusatzlichen Wohnraums -
unterzuordnen.

zull/ A 3.2

Inwieweit die AWO ihrer Informationspflicht hinreichend nachgekommen ist kann
nicht ermessen werden. Die Stadt hat Gber die die Planung hinreichend informiert.
Auf die Informationsveranstaltungen am 04.12.2012, am 28.05.2013 und am
15.10.2014 ist hinzuweisen. Diese fanden vor Ort statt.

Der Aufbau des Saalgrundstiicks ist ebenfalls eine bauliche Lésung die durch den
Bebauungsplan erméglicht wird. Der Bebauungsplan gibt lediglich den rechtlichen
Bebauungsrahmen vor. Entscheidungen flir eine bestimmte architektonische Losung
werden von der AWO als Vorhabentrager getroffen.

zull/ A 3.3

Der Wendeplatz liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. An-
derungen oder Anpassungen diesbezlglich sind in einem gesonderten Verfahren zu
prufen. Das Wenden von etwa dreiachsigen Mullfahrzeugen ist moglich. In der Reali-
tat ist gelegentlich festzustellen, dass entlang des aulRersten Kreises geparkt wird.
Diese Verkehrsbehinderung zu beseitigen ist eine ordnungsbehdrdliche Aufgabe und
nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

zull/A3.4

Neben der Anlage neuer Tiefgaragen kdnnen auch Lager- und Nebenraume fur die
Kuche eingebunden werden.

Wenn auch mit freirdumlich engeren Verhaltnissen im Vorgartenbereich zu rechnen
ist, wird Sorge daflir getragen, dass die verbleibenden Freiflachen gestalterisch auf-
gewertet werden. Der Gestaltungsplan gemaf Variante 6 ist im weiteren Baugeneh-
migungsverfahren nachzuhalten.

Mit der erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes konnte beispielswei-
se eine Erweiterung und Umgestaltung der Eingangs- bzw. Saalterrassen erreicht
werden.

Der Nachweis der sinnvollen Anordnung des ruhenden Verkehrs wird neben den
Festsetzungen von Stellplatzen und Tiefgaragenflachen auch Uber den Freiflachen-
plan gefihrt. Zudem wird im Freiflachenplan nachgewiesen, dass die verbleibenden
Grunflachen gestalterisch aufgewertet werden und den Erholungsansprichen der
Bewohner und Besucher der Einrichtung genugen werden.

Der Freiflachengestaltungsplan wird Gber den stadtebaulichen Vertrag gesichert und
Bestandteil der Bauleitplanung.

Beschlussempfehlung zu Il/ A 3:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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/A4

Nutzerinnen- und Nutzer- Beirat und 7 Mitunterzeichner
im Seniorenzentrum ,,Stadt Leverkusen*“ gGmbH
Tempelhofer StraBBe 2

51375 Leverkusen

(Schreiben vom 28.04.2015)

NUTZERINNEN- und NUTZER- BEIRAT

im

j Seniorenzentrum
Awo ~Stadt Leverkusen

gGmbH

Arbeiterwohlifahrt, Seniorenzentrum , Stadt Leverkusen® gGmbH, Tempethofen B LEVERRUS,
51375 Leverkusen, den 28.April 2015 -l L Elngegangen g,

52015 1p-19 |
)

Bebauungsplan- Entwurfs 210/ ili Tempelhoferstrae - S——
Der Nutzerinnen und Nutzer-Beirat { bis 30.9.2014 Bewohnerinnen- und Bewohnerbeirat mm-
Kenntnis genommen, dass die von uns in die Interessengemeinschaft (Offentlichkeit) eingebrachte
Planungsvariante 5 als stédtebaulich vertragliche Lésung eingeordnet wurde.

Feststellungen, Bedenken und Anregungen zu der erneuten Auslegung des [ ~U 5.0 5
T -l
i ] Az,

Unter Berticksichtigung des 16x30 Meter grofien Baufensters auf dem Saalgrundstiick haben die fiir uns
ehrenamtiich tatigen Sachversténdigen inzwischen die von uns favorisierte Planungsvariante Uberarbeitet und
mit dem Verzicht auf die zunachst angedachte Uberspannung des Saales mit einer Briickenkonstruktion
dennoch die auch fiir den Wohnungsbau erforderliche baustatische Ertlichtigung eines Saalneubaus
erméglicht. Der Saalneubau mit darunter liegenden Keller- und Garagenraumen ist namlich bestens als auch
als Fundament der dreigeschossigen 15 Altenwohnungen geeignet.

Da fiir die Altenwohnungen keine Grundstiickskosten anfallen, kénnen kalkulatorisch die Abrisskosten des
friheren Saales tber die Miete fiir die Altenwohnungen ganz oder teilweise refinanziert werden. Dabei muss
zusétzlich berticksichtigt werden, dass die von der AWO vorgeschlagene Planalternative 6 eine seitiiche
SaalvergroRerung mit vollstandiger Unterkellerung, und unter den auf dem Besucherparkplatz erichteten
Altenwohnungen 11 Tiefgaragenplatze vorsieht, die dem Vemehmen nach ber die Mietkosten der
Aitenwohnungen refinanziert werden sollen. Diese nicht unerheblichen Mittel kann man natiirlich besser
noch fiir unsere Planungsvariante mit dem Saaliiberbau einsetzen.

AWO benttigt keine Eigenmittel fiir die BaumaBnahmen

Der AWO Kreisverband hat im Bebauungsplan- Verfahren dargelegt, dass die ,von der Offentlichkeit"
vorgeschlagene Losung des Saaliiberbaus derzeit nicht finanziert werden kénne. Dieser Dariegung der AWO
muss entschieden widersprochen werden, da die AWO als fir das Seniorenzentrum zusténdiger
Immobilienverwalter in der Vergangenheit aus den fir die investiven MaBnahmen im Benehmen mit dem
Landschaftsverband Rheinland (LVR) festgesetzten Pflegsatze ( Bewohnerentgelte) hinreichend hohe
jahresiibergreifende Ricklagen bilden konnte. Es ist allein der AWO anzulasten, wenn diese Rucklagen
zweckentfremdet wurden, und mithin offenbar derzeit nicht fir den Saalneubau und Bau von weiteren
Tiefgaragen zur Verfiigung stehen. Vorsorglich kiindigen wir an, dass wir bei Bedarf diese Feststellung mit
Unterlagen, die wir im Zusammenhang mit unserer gesetzlichen Mitwirkung bei der Festsetzung der Bewohner
(Nutzer-) Entgelte vorliegen haben, dem Fachbereich Rechnungspriifung und Beratung der Stadt Leverkusen
zur Verfigung stellen kénnen.

Wir wiederholen: Ohne Einsatz von AWO-Eigenkapital ware ein Saalneubau durch die Bewohnerentgelte, die
ja zum GroBteil auch offentliche Mittel sind, zu refinanzieren. Es darf sich deshalb fiir die Nutzerinnen und
Nutzer des Seniorenzentrums nicht nachteilig auswirken, wenn die AWO durch anderweitige Verwendung der
zweckgebundenen Ertrage derzeit nicht liquide scheint. Das insbesondere auch deshalb nicht nachteilig, weil
der Bewohnerbeirat schon im Dezember 2012 im Rahmen seiner gesetzlichen Mitwirkung bei
Entgelterhdhungen Vorkehrungen fiir zweckgebundene Mehreinnahmen zur Refinanzierung von Baudarlehen
in Hohe von mindestens 35 T€ jahrlich getroffen hat.
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Die Darlegung der AWO, dass fiir die vom Beirat favorisierie bessere stidtebauliche Lésung im
Baufenster derzeit nicht finanzierbar sei ist deshalb nicht richtig. Bau- und Planungsausschuss und
Bezirksvertretung Il kdnnten deshalb ebenfalls bedenkenlos diese Beiratsvariante ebenfalls
favorisieren

Aus diesem Mehrerlgs soliten mindestens fir die nachsten 20 Jahre auf der Grundlage des Angebotes eines
renommierten Kreditinstitutes ein Baudarlehen von 500 T€ refinanzierbar sein. Wenn dennoch die AWO
darlegt, dass die von ihr errechneten Mehrkosten zwischen der Realisierung der Planvariante 6 und unserer
Planvariante 5 derzeit nicht finanziert werden kdnne, so muss auch hier die Zweckentfremdung der fiir diese
Saalneubau- Investitionen von den Bewohnerinnen und Bewohnern erbrachten Zusatzentgelte unterstelit
werden. Wir werden das AWO — intern klaren, miissen aber schon jetzt auf diesen Tatbestand hinweisen, da
sich Bau- und Planungsausschuss und die Verwaltung méglicherweise in ihrer Entscheidung weiterhin von der
nicht korrekten Darlegung der AWO beeinflussen lassen, dass unsere Planaltemative von ihr derzeit nicht
finanziert werden kénne. Mit den Anlagen 7 und 8 kdnnen wir das Gegenteil beweisen.

Innerverbandliche Einigungsbemiihungen des Beirates waren leider nicht méglich

Der Bewohnerbeirat hat schon weit vor der derzeitigen Neuauslegung des Bebauungsplan-Entwurfs den
/A 4.1 Versuch gemacht, zur innerverbandlichen Einigung mit dem Ergebnis zu kommen, dass nur eine Variante neu

ausgelegt wird. In der von der AWO durchgefiihrien Informationsveranstaltung am 15.10.14 wurde der Beirat
jedoch daran gehindert, seine optimierte Planalternative 5 der Offentlichkeit vorzusteflen. Die AWO beharrie
folglich auf Uberbauung der Wiese und des Besuchemarkplatzes sowie des norddstlichen hinteren
Wiesenbereichs mit Parkplatzen. Einen weiteren AWO internen Einigungsversuch unternahm  Frau
Burgermeister Eva Lux am 5.1.15, jedoch ebenso erfolglos, da sich die AWO — anders als der Beirat - nicht
der entsprechend ihrer Empfehiungen der Beratung durch einen unabhéngigen Sachverstandigen und eines
AWO intemen Arbeitskreises, gestelit hat.

Der Nutzerbeirat unternahm mit der Einladung der Offentlichkeit ( Interessengemeinschaft aus Bewohnern des
Seniorenzentrums, Anwohnern und des AWO Ortsvereins Leverkusen Ost) wahrend der Neuauslegung des
Bebauungsplan- Entwurfs am 16.4. 15 einen weiteren Einigungsversuch mit dem AWO- Vorstand. Dieser blieh
jedoch dieser Veranstaltung fern, obschon auch der zustandige stadtische Bearbeiter des Bebauungsplanes
fiir Auskiinfte und zur Aufnahme von Bedenken und Anregungen zur Verfigung stand.

Erléuterungen zu den Anlagen 1 bis 8

Anlage 1

Die Versammlung des Beirates am 16.April 2015 bestatigte im Zusammenhang mit der erneuten Auslegung
des B-Planentwurfs einmiitig den Text des Widerspruchs mit den beim Bau- und Planungsamt vorliegenden
1259 Unterschriften. Damit ergeben sich auch bei der ereuten Auslegung keine grundsétzlichen Anderungen.
Die Realisierung der Pianungsvariante 5 im 16x30 Meter groRen Baufenster, so wie eine Unterbauung des
Wiesengelandes des vor dem Saal mittels Tiefgarage findet weiterhin die volle Zustimmung. Der Widerspruch
gegen die Bebauung der Wiese vor dem Saal und des Besucherparkplatzes, und den geplanten
Stellplétzen im nord- dstlichen Gartenbereich wurde ebenfalls bestitigt.

Anlage 2

Die von unserem Sachverstandigen, Herrn Walter Peters, entwickelte Planvariante im Baufenster mit
[I/A 4. 2 |saaineubau und dariber liegenden 15 Wohnungen in drei Geschossen wurde durch ihn zusammen mit einem
eiteren ehrenamtlich tatigen Sachverstandigen, Herrn Dipl. Ing. Alfred Fechner, iiberarbeitet. Verbessert
wurde dabei auch der ,Sichtschutz” zur Beliiftungsanlage auf dem Restaurant- und Kiichendach. Die
technischen Gerate sollen weder von der Strasse, sowie insbesondere nicht von den 8 dariiber liegenden
Balkonen der betreuten Wohnungen im Haus 2 B, zu sehen sein
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Anlage 3 a

A4 3 Modellansicht von oben. Die Bauweise ermdglicht auf jeder der drei Etagen 5 Wohnungen, die &hnlich dem
: Grundriss der in der Tempelhofer Stralte 4-12 angesiedelten Altenwohnungen der WGL von der Pergola im

Atrium- Innenhof bis zu den Batkonen {iber der Saalterrasse reichen. Neben einem Treppenaufgang mit Aufzug
in Hohe des Nebeneingangs zur Schiebuscher Stube bleibt noch Raum, um auf jeder Etage ein Pflege-
Dienstzimmer als Pflegestitzpunkt zu errichten, und damit Vorkehrungen fiir eine spatere pflegerische
Versorgung der Mieter zu treffen, die folglich nicht in die ,Pllegehduser” des Seniorenzentrums umziehen
mussten,

Anlage3 b

Modell- StraRenansicht mit iberdachter Terasse im EG vor dem Saal, der mit groRen Glasschiebetiiren die
/A 4. 4 davor liegende Terrasse und die Wiese fiir GroRveranstaltungen (Sommerfeste, Oktoberfest efc.) einbezieht.

Es wird gut erkennbar, dass sich gegeniiber dem derzeitigen schénen Wohnumeld mit Wiesengelande nichts
andem wdrde, und damit eine weitere Versiegelung des Griinlandes unterbleibt. Der Besucherparkplatz kann
neben einer Tiefgaragenzufahrt an der Einz&unung des Spielplatzes der Kindertagesstatte noch weiterhin
einige Fahrzeuge aufnehmen, solite jedoch mit Rasengittersteinen ausgestattet werden.

Anlagen4aund4b

Die von der AWO bevorzugte Planaltemative 6 hingegen versiegelt das Griinland sehr weitgehend. Der von ihr
geplante Saalanbau erfilllt dartiber hinaus nicht seinen Zweck, da eine Sicht zur Bihne (iberwiegend nicht
gegeben ist. Aus den Anlagen wird dariber hinaus deutlich, dass die Schiebuscher Stube und Restaurant
.verschattet werden, und dariiber hinaus wiirden die 8 (ber dem Restaurantdach liegenden Balkone der
betreuten Wohnungen bis auf nur wenige Meter an den drei Geschoss hohen Wohnbau auf dem ehemaligen
Besucherparkplatz heranreichen. Die Mieter wiirden folglich ,eingemauert’ Im direkten Vergleich zu der
Beirats-Variante wird damit ein weiterer riicksichtsloser stadtebaulicher ,Nonsens" deutlich sichtbar.

Anlage 5

Mit dem Auszug aus dem Wochenprogramm vom 11.2. 2015 wird belegt, dass der derzeitige Saal wegen der
gestiegenen Zahl der Rollatoren- und Rollstuhinutzer viel zu klein ist. Es muss bei Bewohnerveranstaltungen
auf die Bibliothek an der Cafeteria mit Femnsehibertragung auf GroRleinwand ausgewichen werden. Damit
werden Saalbesucher gewissermafien im ,Glicks-Losverfahren® emmittelt. Das fiihrt permanent zu grofen
Protesten, und nattirfich auch zu grofier Ungleichbehandlung.

Eine SaalvergroRerung ware auch ohne Wohnungsaufbau und Unterkellerung leicht zu realisieren und zu
finanzieren. Die Saalerweiterung in dstlicher Richtung um 6 bis 8 Meter wiirde innerhalb des Baufensters
maglich sein, und wiirde damit das eigentliche Kernanliegen des Beirates voll erfassen.. Der Beirat hat sich auf
die Mitwirkung beim Bau von Altenwohnungen nur eingelassen, weil man diesem nicht dem Vorwurf
ausselzen wollte, dass er mit der Ablehnung der Wiesenbauten den Bau von betreuten Altenwohnungen
verhindere. Wenn die AWO, wie schon von ihr angekiindigt, im Falle der Ablehnung ihrer Planvariante die
Plane mit dem Bau von hdherwertigen Altenwohnungen ganz aufgeben solite, so wird der Beirat seine
Zielsetzung mit SaalvergroRerung innerhalb des Baufensters, und der energetischen Sanierung von Dach und
Seitenwénden, deshalb keineswegs aufgeben. Die SaalvergréBerung ist, wie zuvor beschrieben, auch
ohne den Bau der Altenwohnungen leicht zu erméglichen.

Anlage 6

Entgegen der Darlegungen der AWO wird mit dem Foto nachgewiesen, dass das Innenatrium beim Bau von
WA 4.5 Altenwohnungen auf dem Saal nicht verschattet wiirde. Der Sonnenstand ist in der Regel mittags hoch genug
um die viergeschossige Bausweise zu iberstrahlen, und in den Morgen- und Nachmittagsstunden ist der
seitliche Sonneneinfall ausreichend. Bekanntlich setzen sich die Bewohnerinnen dabei nicht einer direkten
Sonneneinstrahlung aus, und bevorzugen den Uberschatteten Bereich.




: Bebauungsplan Nr. 210/l1l ,Tempelhofer StraRe" - Abwégung erneute dffentl. Auslegung - Seite 16

Anlage 7

Der Beirat hat den zweckgebundenen Erhshungen der Monatsentgelte fiir die Refinanzierung von Dariehen
/A 4.6 und weiterer Investitionen mit 15,00 Euro monatlich schon im Jahre 2012 zugestimmt. Der Jahresmehrerids

betragt 35 T€. Damit kinnte ein Baudarlehen in Hohe von 500.000 Euro innerhalb von 20 Jahren refinanziert
werden. Die Hohe des Baudarlehens wiirde sicher reichen, um die von der AWO geltend gemachten

angeblichen Mehrkosten zwischen den Planalternativen 6 und 5 zu finanzieren. Auch hier hat der Beirat im
/A 4.7 Rahmen seiner Mitwirkungsrechte fachgerechle Vorgaben erarbeitet. Er hat dartber hinaus angekindigt,

eventuell weiter erforderfiche zweckgebundene Entgelterhdhungen mit zu tragen.

Anlage8aund8 b

Diese Anlagen bestatigen die zuvor vom Beirat gemachten Darlegungen zu Baudariehen, die ausschiieRlich
von den Bewohnerlnnen bzw. deren Kostentrager refinanziert werden. Die von der AWO aufgestelite
Behauptung, dass die Kosten fiir Saalneubau und der ( anteiligen ) Erweiterung von Tiefgaragenplatzen von ihr
nicht finanziert werden kénnten, ist irrefiihrend. Die AWO bendtigt hierfiir keinerlei Eigenmittel, da die
Refinanzierung der Baukosten vollstindig durch die Bewohnerinnen oder Mieterinnen erfoigt.

Schlussbemerkungen

Die Gremien des Rates der Stadt Leverkusen kénnen in Verbindung mit der Stadtverwaltung Gber die
vorliegenden Planalterativen pragmatisch entscheiden. Die Stadt Leverkusen hat im Jahre 2004 mit der
AWO, Kreisverband Leverkusen e.V. einen Erbbaurechtsvertrag geschlossen. Zum Inhalt des
Erbbaurechtsvertrages ist unter § 3 (Vornahme von Verénderungen) festgelegt:

Der Erbbauberechtigte darf die Bauwerke nicht ohne schriftliche Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers ganz oder teilweise abbrechen oder wesentlich verandem. Zu
Veréinderungen, die aus technischen oder stidtebaulichen Griinden erforderlich sind und dem Zweck
des Erbbaurechts dienen, kann der Grundstiickseigentiimer seine Zustimmung nicht versagen.

Die zuvor gemachten Ausfilhrungen verdeutlichen, dass firr die Planalternativen der AWO {4 und 6 )weder
technische noch stadtebauliche Erfordemisse geltend gemacht werden kénnen, da die von der ,Offentlichkeit"
eingebrachte Planalternative 5 mit Hoch- und Tiefbau im 16x30 Meter Baufenster deutlich umweltschonender,
und damit stédtebaulich optimiert, die Zielsetzung der Errichtung der Errichtung von Altenwohnungen, Park-
und Tiefgaragenplatzen und die SaalvergréRerung vorgibt. Der Grundsttickseigentimer Stadt Leverkusen kann
mithin die Weichenstellung fir die stadtebaulich optimalste Lésung dadurch vomehmen, dass er seine
Zustimmung zu durch die Erbbauberechtigte aussérhalb des Baufensters geplanten HochbaumaRnahmen
versagt. Die Entscheidungskompetenz liegt also nicht bei der AWO selbst, sondern bei den stadt. Gremien

Da oberirdische Bauwerke auRerhalb des Baufensters aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderiich sind,
und der stédtebaulich wiinschenswerte Bau von Altenwohnungen in diesem Baufenster auch ohne
Widerstande der Anwohner erfolgen kann, mégen die Entscheidungsgremien der Stadt der AWO die
beabsichtigten oberirdischern Bauwerke auferhalb des Baufensters versagen. Dazu zahlen auch die PKW-
Steliplatze auf dem stadt. Gelande im nordostlichen Wiesenbereich. Die beabsichtigte Errichtung eines so
genannten ,Sinnesgartens" ist auch ohne die B-Plan-Ausweisung ,fir gesundheitiiche Zwecke" machbar.
Unberhrt davon bleiben die unterirdischen Bauwerke fiir Tiefgaragen mit den Zufahrten auf dem Wiesen- und
Parkplatzgelande. Ideal wéare dabei die unterirdische Verbindung der unter dem Saal angelegten
Tiefgaragenplatze mit den TG unterhalb des Hauses Waldsiedlung. Das wiirde den fir das Seniorenzentrum,
der Kindertagestétte und den Anwohnem mit den Hausnummem 1 stérenden Verkehrsfluss minimieren.
Mitarbeiter und Besucher koénnten im Einbahnverkehr die Zufahrt am Parkplatz neben der Kita als Einfahrt, und
als Ausfahrt die Ampel gesteuerte Zweitausfahrt gegentiber den WGL- Wohnungen nutzen.
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Auch diese Regelung ware im stadtebaulichen Sinne ebenso optimal, wie die aus dem B-Plan-Entwurf
erkennbare Absicht, unter den Platz am Lieferanteneingang zur Kiiche, Eingang Haus 2B und Kita
Tiefgaragenplatze zu errichten. Damit kénnten auch die beiden Lagergaragen entfern! , und der Vorplatz
neben dem ,Rondell” ansehnlicher gestaltet werden werden.

/A 4. 8 Erinnern mdchten wir in diesem Zusammenhang an die erforderliche Radienvergroferung des Rondells, damit
) die groRen Lieferfahrzeuge eine Wendemaglichkeit erhalten, und nicht mehr mit lauten Warnsignalen an der

Kita und den Altenwohnungen vorbei riickwarts zur Kiichenanlieferung fahren miissen.

Wir hoffen mit Unterstiitzung unserer Sachversténdigen optimale Vorgaben fir die Anderung des
Bebauungsplanes erarbeitet zu haben. Wie wir aus den von uns mit durchgefiihrten Versammiungen und
Unterschrifien-Aktionen ~ wissen, werden diese  Vorschlige auch von allen  Mitgliedern  der
Interessengemeinschaft unterstitzt. Die Beratungen in den Ratsgremien kénnten mithin ohne Widerstande aus
der Bevolkerung abgeschlossen werden. Warum sich die AWO diesen {iberzeugenden Planvorgaben nicht
anschiiet, bleibt uns unerfindlich, zumal es dem Betreiber des Seniorenzentrums, der AWO, auch im Sinne
eigener Verbandstatuten doch nur recht sein kann, wenn sie sich das Mitdenken des von ihr betreuten
Klientels nutzbar macht.

Leverkusen, den 28.April 2015

Nutzerinnen - und Nutzer-Beirat im
AWO Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen®

gez. Johanna Becker, Hans Becker, Ingeborg Bredel, Hilde Herran, Werner Marquardf, Albert Schmitz,
Margarete Moll

Die Originalunterschriften fiegen in der gesondert zugeleiteten Stellungnahme des Beirates vom 4.12.2014 vor.

/Beirats-Vorsitzender
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Anlagen:
Schreiben - einstimmiger Beschluss des Bewohnerbeirates vom

04.12.2014

BEWOHNERINNEN-und BEWOHNER- BEIRAT

im

Seniorenzentrum
. Stadt Leverkusen ™
gGmbH

Arbeiterwohlfahrt, Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen* gGmbH, Tempelihofer Str. 2
51375 Leverkusen, 04.Dezember 2014

Bebauungsplanentwurf Nr. 240/ lll mit geénderten Festsetzungen gegeniiber Stand erste 6ffentliche Auslequng:

Neuer Stand 02.10.2013

1)

2)

Der Bewohnerbeirat hat dankbar zur Kenntnis genommen, dass dem von der Interessen-Gemeinschait
initiierten ~ Widerspruch  mit 1259 Unterschriften  durch  entsprechende  Uberarbeitung  des
Bebauungsplanentwurfs mit einem Baufenster von 16x 30 Metern Rechnung getragen wurde.

Der Bewohnerbeirat hat den politisch kiugen Vertagungs- Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom
11.11.2013 dazu nutzen wollen, eine Einigung mit der AWO —Geschéftsfihrung ber eine Planalternative fiir
Saalneubau und Bau von Altenwohnungen in diesem Baufenster zu erzielen. Trotz mehriacher Bemiihungen
des Bewohnerbeirates mit Vorlage von Planskizzen und Finanzierungsmodellen ist die AWO Kreisverband e.V.
als Bautrager nicht von ihren Plénen, Saalerweiterung und den Bau von 15 dreigeschossigen Altenwohnungen
auf der Baum bestandenen Wiese vor dem Saal und auf den Parkplatz vor Schlebuscher Stube, Restaurant,
Altenwohnungen im Haus 2B, und dem Spielplatz der Kindertagesstatte abgewichen.

Das Vorhaben des Bewohnerbeirates, in der von der AWO-Vorsitzenden und dem Geschéftsfiihrer am
15.10.2014 anberaumten Informations-Veranstaltung, unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Anderungen
des Altenpflegegesetzes NRW (APG) mit Auswirkungen auf das Bauvorhaben der AWO, sein Alternativ-Modell
in Wort und Bild vorzustelien, und damit erneut einen Einigungsversuch zu machen, wurde von der
Versammiungsleitung vereitelt.

Der Bewohnerbeirat hat deshalb in der als Anlage beigefiigten ,Broschire* seinen Alternativvorschlag
ausfihriich beschrieben. Der Bewohnerbeirat wird untersttzt von einem nach dem Wohn- und Teilhabegesetz
(WTG-NRW) vorgeschriebenen Beratergremium, dem die Mitglieder des AWO Orisvereins Leverkusen-Ost,
und mithin auch Mitglieder der Bezirksvertretung 1, angehgren. Der Alternativ-Vorschlag mit dem Neubau des
Saales, und mit bis zu 15 Wohnungen im Baufenster, ist bautechnisch und finanziell fachlich ausgereift
machbar und folgerichtig in der Vorstands-Sitzung des AWO Orisvereins Ost am 27 November 2014, auch als
Mitglied der Interessen -Gemeinschaft aus Bewohnerbeirat, Anwohnern und AWO Orisverein, einstimmig
beschlossen wonden.

Der Bewohnerbeirat sieht in diesem Beschiuss die Umsetzung der gemeinsamen Interessen mit den
jeweiligen Schwerpunkten:

5.1. Der Neubau des wegen der Zunahme der Zahl der Rollatoren - und Rollstuhi-Nutzern zu kiein
gewordenen 42 Jahre alte Veranstalfungssaals kann in dem Baufenster des B-Planentwurfs problemios
erfoigen. Da durch Unterkellerung, Wérme dammenden Femstern und Seitenwanden sowie (berdachung
eine energetische Sanierung erfolgt, ist entsprechend dem neuen APG eine auch die weitere finanzielle
Forderung durch die Bewohnerentgelte zu erwarten. Dem Anliegen des Beirates kann damit ohne
Widersténde voll entsprochen werden.

5.2. Auf den stabilen Fundamenten des Saalneubaus kénnen entsprechend Kosten sparend bis zu 15
Altenwohnungen gebaul werden. Damit wird dem Anliegen des AWO Ortsvereins als ,,Sozialverband* mit
Planung von modernen Wohnmodellen entsprochen, da die unmittelbare Anbindung des Gebaudes an den
Atriumumlauf der drei Hauser Waldsiediung, Schlebusch und Mathildenhof die Zusatzvereinbarung zu den
Mietvertrdgen  , die Service- und Pflegeleistung in der eigenen Wohnung im Bedarfsfall zu gewdhren,
ermdglicht. Ein Umzug in eines der drei ,Pflegehauser” wire nicht erforderlich. Dieses Wohnmodell wird in
Leverkusen bereits im Haus Upladin in Opladen angeboten, und kénnte mithin auch im Staditteil
Schlebusch die Wahl zwischen volistationdrer Pflege und selbstindigem Wohnen in einer
altengerechten barrierefreie Mietwohnung ermdglichen, die auch fir die Pflegekrafte des
Seniorenzentrums mit sehr kurzen Wegen schnell erreichbar ist. So wird es auch fir die Mieter mit der
Teilhabe an den Gemeinschafts- und Restaurant-Angeboten sein. Die Hohe der Monatsmieten soliten dennoch
mit den Angeboten von neu errichteten Altenwohnungen im Schigbuscher Wohnumfeld vergleichbar sein.
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5.3. Im besonderen Interesse der Anwohner der Tempelhofer Strae liegt der unverinderte Bestand der
AuBenanlagen am Seniorenzentrum. Fir die dem Seniorenzentrum gegeniiber lebenden Hausbewohner
bleibt ebenso wie fiir die Bewohner des Seniorenzentrums mit der Baum bestandenen Wiese ein attraktives
Wohnumfeld erhalten, und fir die Bewohner des Seniorenzentrums, der Altenwohnungen und der
Kindertagesstétte die weitere Nutzung fiir Veranstaitungen, sowie fir Anlieger und Besucher PKW- Stellplétze
auf Rasengittersteinen. Damit wird die Griinflache erweitert.

5.4 Da neben der (Warme dammenden) Unterkellerung des Saales fiir Mieter-, Fahrrad-, Rolistuhi- und
Kofferkeller auch mit weiterer Ausdehnung unter den Wiesengeldnde eine Vielzahl von Tiefgaragenplétzen
geschaffen werden kann, wirde im aliseitigen Interesse auch der ebenerdige Verkehrsfluss deutlich reduziert.
Die im derzeitigen Bebauungsplanentwurf neben der Wiesenbebauung alternativ vorgesehene Planung von
Parkplétzen und Pavillon im norddstlichen Wiesenbereich hinter den Altenwohnungen, kann ebenso wie
die dreigeschossige Wiesenbebauung komplett gestrichen werden. Damit wirde die zusitzliche
verkehrsgefdhrdende Belastung des Seniorenzentrums sowie den Altenwohnungen und der
Kindertagesstatte vermieden.

5.5. Eine starke Verkehrsbelastung erzeugen auch die morgens an - und abfahrenden schweren Fahrzeuge
zum Lieferanteneingang neben der Kindertagestatte, und den Altenwohnungen des Hauses 2B. Bei
ausreichendem Angebot von Tiefgaragenplétzen konnen fur Mitarbeiter und Besucher durch kostengiinstige,
bzw. Freipark- Angebote, die 10 linksseitigen markierten Steliplatze auf der Tempefhoferstrake aufgehoben
werden. Als Ersatz bbte sich dann die Nutzung eines kleinen Parkplatzes mit Rasengittersteinen neben dem
Kita- Spielplatz an. Folglich brauchen die schweren Miill-oder Lieferfahrzeuge nicht mehr mit laut tdnenden
Wamnsignalen riickwérts bis zum ,Wendehammer" zu fahren, sondem kinnten bei leichter VergroRerung dieser
Wendemdglichkeit jeweils vorwérts die parkfreie Stralienseite nutzen. Die rechte StraRenseite kdnnte mit
»eingeschranktem Halteverbot” fiir Be-und Entladung frei gegeben werden. Zu einer erheblichen Minderung
des fieRenden Verkehrs wirde es auch fihren, wenn die Zufahrt neben dem Kita- Spielplatz nur als
Tiefgaragen-Einfahrt genutzt wiirde. Die Ausfahrt wére dann durch unterirdische Verbindung auf die
derzeitige Ein- und Ausfahrt an der Nebenstrasse der Tempethofer Strasse mit der ,kleinen Lieferantenzufahrt*
beschréankt.

Fazit: Der Vorschlag der Interessengemeinschaft fiir die gednderten Festsetzungen gegeniiber dem Stand der

ersten Auslegung im Jahre 2012, in dem nur eine IV im 16x30 Meter groBen Baufenster, und auf der Wiese davor TGs
zu markieren waren, ermdglicht eine bedarfsgerechte stidtebauliche Losung, die ohne Widerspriiche schnell
umzusetzen wére. Da die vom Beirat vorgeschiagenen RefinanzierungsmaRnahmen den Neubau des Saales mit
anteiliger Erhéhung der Tiefgaragensteliplatze bei zweckgebundener Verwendung schon jetzt sichern, kénnten diese
bereits schnell als ersten Bauabschnitt, und die Wohnungen im zweiten Bauabschnitt errichtet werden. Zu diser Teilung
besteht unseres Erachtens jedoch kein Anlass, da die kiinftigen Mieter die Baukosten fir die Wohnungen und anteilige
Tiefbaumanahmen mit ihrer Monatsmiete sicher refinanzieren wiirden.

Da der Bewohnerbeirat bei der Festsetzung der Kostenbeitrage { und folglich der Verwendung) Mitwirkungsrechte hat,
sieht er, gesichert durch jahrliche Einnahmen bei zweckentsprechender Verwendung fir Refinanzierungs- und
Investitionsmafnahmen von derzeit rd. 1,7 Millionen Euro, unter soichen Aspekten keine finanziellen Hinderungsgriinde
fur Saalneubau und anteiligen Tiefgaragen. Es steht dem Trager AWO Kreisverband Leverkusen zusatzlich sogar frei,
durch Umfinanzierung derzeitiger Refinanzierungsverpflichtungen fiir die Baudarlehen fiir die in den Jahren 2005 bis
2007 erbrachten Leistungen fiir Neubau und ModerisierungsmaRnahmen, neue zinsgiinstigere Konditionen, ggf. mit
langeren Tilgungszeiten, mit den Kreditinstituten zu verhandeln, und die Entfastung fiir den Saalneubau zu nutzen.

Der AWO Kreisverband e.V. macht wegen der zurzeit glinstigen Zinskonditionen geltend, dass er die Altenwohnungen
schnelistmdglich bauen will. Wenn die Geschéftsfiihrung sich in die Richtung der Vorschldge der Interessengemeinschaft
bewegt, stiinde der schnellen Realisierung nichts mehr im Wege.

Die Gremien des Rates der Stadt Leverkusen konnten dann ohne weitere Widerstande aus der Bevolkerung die gut
begriindete Planaltemative zur Bebauungsplan- Anderung im ,Baufenster® umsetzen. Als federfilhrendes Mitglied in der
Interessengemeinschaft haben wir mit groer Sorgfalt die erforderlichen fach- und sachgerechten Planungs-Alternativen
mit erarbeitet, und bitten um entsprechende Zustimmungen des Bau- und Planungsausschusses und der
Bezirksvertretung Il

Beschiuss des Bewohnerbeirates im AWO Seniorenzentrum ,Stadt Leverkusen® i8n seiner Sitzung am 4.12.2014
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ilfried Lahne) (Johanna Becker)
Vorsitzender Steliveriretende Vorsitzende
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Anlagen

Interessen-Gemeinschaft Anlage 1

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

Widerspruch gegen den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 210/l

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

Die Unterzeichner legen deshalb gegen den Beschluss des Bau- und
Planungsausschusses zur Planungsvariante 4 Widerspruch ein. Eine
dreigeschossige Bebauung soll nur fiir die Planungsvariante 5 zuldssig sein. Diese
neue Bebauungsplangrenze soll auch die VergroRerung des ebenerdig gelegenen
Saales, mit Treppenhaus fiir die dariber in zwei Obergeschossen geplanten
~Betreuten Wohnungen*, erméglichen. Hieraus resultiert ein Baufenster von 30 x
16 Metern.

Widerspruch legen wir auch gegen die geplanten Stellplitze im nord-6stlich
gelegenen Gartenbereich hinter der Kindertagesstétte ein. Der Bereich vor und
hinter der Kita muss verkehrsfreier Aufenthaltsbereich fiir die Senioren bleiben.
FlieRender Verkehr ist eine Gefahrdung fiir die Kinder und Senioren.

Die im Bebauungsplan-Entwurf angedachte Unterbauung des Wiesengeldndes vor
dem Saal mittels Tiefgarage 16st die Parkplatzprobleme, und findet deshalb unsere
volle Zustimmung.

Bei der Erstauslegung sind 1259 schriftliche Widerspriiche bei der Stadt Leverkusen eingegangen

Diesen ist weitestgehend entsprochen worden. Die von der Interessengemeinschaft( Offentlichkeit)
favorisierte Planungsvariante 5 wird in dem Baufenster mit 16x30 Metern mit einer maximal zuléssigen

Viergeschossigkeit im Bereich des bestehenden Veranstaltungssaales als stédtebaulich vertrdgliche
Ldsung eingeordnet.

Die AWO Kreisverband hat dagegen ohne Voriage von Kostenvergleichen dargelegt, dass diese Losung
derzeit nicht finanziert werden kdnne, und deshalb ermeut die Planungsvariante eingebracht, die eine
dreigeschossige Uberbauung der Baum bestandenen Wiese und des Besucherparkplatzes vor der :
Schlebuscher Stube und Restaurant vorsieht. Die Interessengemeinschaft lehnt diese Planungsvariante,

die mit 6 beziffert wird, ab. Sie vertraut dabei auch den vorliegenden Refinanzierungsvorschidgen des

Nutzerbeirates, die im Rahmen seiner gesetzlichen Mitwirkungsrechte die Finanzierung der

Planungsvariante 5 mit dem Saalneubau und der Errichtung weiterer Tiefgaragenplitze bei sofortigem
Baubeginn sichern kénnen. Die als Freizeitgeldnde genutzte Baum bestandene Wiese und der
Besucherparkplatz blieben dabei erhalten. Deshalb bitten wir weiterhin um Unterstiitzung der
Planvariante 5. Die Nutzer des Seniorenzentrums, der betreuten Altenwohnungen und der
Kindertagesstitte diirfen nicht mit drei Geschoss hohen Bauwerken eingemauert, und damit ihres

schdnen Umfeides, zu dem sie weiterhin mit hohen Kostenbeitriigen beitragen, beraubt werden.
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Anlage 3 b
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Anlage 4 a
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Anlage 5

10:30 Uhr Vorlesegruppe mit Frank Becker

(Kreis der Senioren-Poeten)
- im Wohnzimmer Haus Waldsiedlung (1.0G)

14:30 Uhr Bewohnercafé
- im Atrium 1 & 2

16:00 Uhr Evangelischer Gottesdienst
- im Saal

08:30 Uhr Frisor (bitte anmelden) )
- Wartezone im Atrium 2

10:30 Uhr Biicherausleihe

- im Foyer

12:00 Uhr Kegeln
- in der BGS Rheindo,

17:00 Uhr Katholische Messe

- im Saal

08:30 Uhr Frisdr (bitte anmelden) -/
- Wartezone im Atrium 2 gg/

# 15:00 Uhr Bewohner-Kamevalsfezer

¢ B m _grofien Seal und in der Bibliothek
— 3 (Emla.vs %Roﬂs[uhlfahrer 14:30 Uhr
AP 7Tt re fa - /145,,/713 5ol 7 und fir dnger 14:45h

(»;Z &yl .)(ew;ufuﬂvé m;’?jl Cl Lot dler 18 Bl it 4
R Der Frisor bleibt an Wezberfmmacht geschlossen!!!

A

10:33 Uhr feckentreff fiir Bewohner + Tagespflegegdiste
- im grofien Saal

Seite | von 2 (Wochenprogramm 2015 07K W3
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+ Ven: Wilfried Lahne [mallto:wilfried.lahne@t-online.de)
Gesandet: Dienstay, 25. Dezember 2012 15:57 Anlage 7
An: Bnrichtungsleitung Nicole Janda-Steininger; GF H. Schimetschke; Pers. GF H.Schimetschke ’ A ,
Ccz Witlried Lahne Belrat AWO S2 “ST LEV®; Vierte!, Peter’: viertel @awo-lev.de; hans@awo-ey.de /7
Betreff: Altemativ-Vorschlag Neubau eines Mietshauses fir stufenioses gepfiegtes Wohnen im Seniorenzentrum

Sehr geehrte Frau Janda-Steininger,
sehr geshrier Herr Schimetschke,

wie Sie wissen, hat der Beirat in seiner Sitzung am 6.12.2012 unter Bezugnahme auf die von der AWO,
Kreisverband Leverkusen e.V.,

am 4.12.2012 im Seniorenzentrum durchgefiihrte Prasentation zu dem geplanten Bauobjekt auf der
Terasse und Wiese vor dem Saal

emeut einstimmig Widerstand angekindigt, jedoch ebenso einstimmig die Altemativ- Planung von Herm
Peters unterstiitzt.

Die Einzelpunkte unserer Feststellungen und Anregungen sind: £~ /v(/a- é 5«/?6[&(&4;7,‘//&

v

%

bz,

Bsi der Refinanzierung des vem Seniorenzentrum »Stadt Leverkusen , zu finanzierendem Saal-Neubau
die man ja nicht den Mietem anlasten darfie, geben wir zu badenken, dass der Beirat im Rahmen seiner
Mitwirkung bei der Pfiegesatz-Gestaltung karziich mit der Erh6hung des Investitionskostenanteils am
Pfiegesatz ab 1.1.2013 befasst war. Diese Erh6hung bringt ( Gberraschend) jahrich rd, 35 T€ mehr in
«die Kasse”. Es ist leicht zu rechnen welche Bausumme man bei den derzeit niedrigen Zinsen alleine
dadurch refinanzieren kann.

~

14

E a2y,
Jrebe 4. 4

224

Fazil. Alle Zeichen - auch fiir die optimierte Altemativ- Losung stehen auf ,Grin*. Gehen Sie deshalb -
davon aus, dass auch einer schnellen Realisierung nichts im Wege stinde, da Einspriiche nicht mehr
zu erwarten sind. Deshalb haben wir unsere Argumente fiir den Neubau mit Mietwohnungen

im Seniorenzentrum auch so ausfizhriich gettend gemacht.
Protokoll der Beirats-Sitzung
vom 10. Januar 2013

3. Aktuelle Informationen durch Geschiiftsfiihrer (vorgezogen):

=» Hr. Lahne begriiBt die heutigen Giste und erteilt Hr. Schimetschke das tior¢

-

A

/i
Ver,

Hr. Schimetschke hat das Schreiben bereits weitergeleitet. Er informiert,
dass in der stattgefundenen Priisentation nur die Idee vorgestellt wurde
und es nun um den ersten Schritt gehe, den Bebauungsplan. Er wird weite-
re Gespriche mit dem Verantwortlichen (Hr. Hans) und auch dem Archi-

tekten fiihren.
/%ﬁ?é’@ Al Bt S Bt s (—0 4. A3 sinr Bejremn von 6F Sebsssste redbilop

4, Sachsétand geplanter Anbau, Schreiben an GF und EL:

=» Hr. Lahne berichtet iiber den Alternativ-Vorschlag, den der Beirat fa-
vorisiere (Saal aufstocken+ erweitern (2 Etagen), oder Saal abreifen, mit 2
Etagen neu bauen und mit Tiefgarage unterkellern). Er gibt das Papier mit
Zeichnung an GF + EL, mit der Bitte dies auch an die WBL zu verteilen.

Hr. Lahne bittet Hr. Neschen den Alternativ-Vorschlag fiir die Beirite zu
kopieren und zu verteilen und macht weitere Ausfiihrungen bezgl. der
Tiefgarage, der Finanzierung und Wirtschaftlichkeit des An-/Neubaus.
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Anlage 8 a
!3% P

Anderung der esondert zu berechnenden Aufw. dungen nach
13 des Landespfiege-Gese s NRW fiir vollstationiire

Dauergﬁegeeinrichtungen fur die Jahre 2013 und 2014
lnvestitionsauﬁwendungen fiir Eﬂ_egeelmichtungen

Der tagliche investitions-,Pllegesatz® wurde von 2012 fir die Jahre 2013/2014
entsprechend der information des LVR vom 03.12.2012 um téglich 0,49 Euro erhoht.

Der Tagessatz erhohte sich von 18,95 € fir DZ auf 19,44 € far 30 Betten
und von 23,50 € fir EZ auf 23,99 € fur 166 Betten

Der Monatsbetrag fir D2 steigerte sch von 576,08 € auf 590.98 €
EZ 714,40 € auf 728,30 €

Die jahriiche Steigerung je DZ von 6.912,96 € bei EZ 7091,76 €

Die Jahreseinnahmen fiir DZ erhdhten sich von 207.388,80 € auf 212.752,80 €
und firEZ von1.423.084,80 € auf 1 452.76560 €

Die Einnahmensteigerung entspricht bei DZ 5.364,00 €
0

E
Mehrerirag jahriich Auslastung 100% 35.044 80 €
Prognose-Auslastung 2013 97,61% rd. 34.207,00€ Mehrertrag

Prognose 2014 rd. 34.000.00€ Mehrertrag

Mehrertrag 2013/ 2014 rd. 68.000.00 €
Néchste Anpassung 1.1.2015 jdhrlich  rd. 34.000,00 € zusiitzlich

Bel Darlehensaufnahme von 0,9 tio Euro fir Saal und antellige Garagen entstent

eine Jahresbelastung am Investitionsaufkommen fiir Zins und Tilgung bei 7% in
Hohe von 63.000,00 EUR. {c; /"‘ // T L L K FE i e P FEE L ) [EWITR OIS
’ TP s S TE DAl e cetieee Gt LCliewl v,

L Jhpy e, il e g G et s
Die Forderung/des Belrates def: hﬁehreﬁés &us den Investitionspfiegesitzen in Hohe
von 68.000,00 Euro jahrdich (Unterschied von 2013 zu 2015) und dann alle 2 Jahre
weitere ErhShungen zweckgebunden fir die R‘eﬁnanziemng des Saalneubaus etc.

einzusetzen, war eine realistische Bedingung. ./ e N AR S

J17 e A Fere <52
0% e Y R & Sy
Da die Annuitét des Altdarlehens fir-Neubau und Modernisierung sich nicht erhoht, s /
verbleiben die Mehreriése aus den »Index-Steigerungen* der Investitionssétze voll Y
2ur zweckgebundenen Refinanzierung des Darlehens fur den Saalneubau. (sieshe -~ .-

weitere Anlagen) e

A 824

(Wilfried Lahne, Beiratsvorsitzender)

CivEy &
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/+ Anlage8b  _
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Gesamthosten e e’ o
Kondmonen des Folgedarlehens

e EFUATIENK ——
Nominaizins bej

Auszahlung 1005 3,565 9% Kontostart: neues Konto, Zingen kapitatisieren

! Tiigung bezogen
fuf Ursprungskapital: 3500 % Ratenhthe: 5.887,59 EUR
_M__H‘___”.,«h____*ﬁmh__,_.“_ﬁ N Rttty J

Zusammenstel| ung des Gesamtbetrages aller Zahlungen T
Bezomen o 2908 &ler Zahl ——
mnwmmmgnm Folgedariehen

Summe der Zinsen: 286.643,25 EUR Summe der Zinsen: 107.108,25 EUR
Summe der Tilgungen: 420.063,80 EUR Summe der Tilgungen: 579.836,20 EUR
Summe der Zahlungen: 706.707,05 EUR Summe der Zahlungen: 687.044,45 EUR

T e —

Summe aller Zinsen: 393.751,50 EUR
Summe atier Tilgungen: 1.000.000,00 EUR
Summe aller Zahlungen- 1.393.751,50 EUR
Gesamﬂ)e(rag alier Zahlungen: 1.393.751,50 EUR
‘L(Eesamnaurzen bis: 31.10,2033)

] milaufzeit
Hbhe letxte Rate: 4.084,01 EUR Datum der letztan Rate: 31 10 0.2033

Gesamtanzah der Raten; 238 Gesamtlaufzeit in Jahren: 19,76
—_ — | TFseMmia \6»\__4_,
by //”,, '7’»,‘75* 7 £ j, 5 0 /
e 1% -Cf":,‘/ Ty 4 C/'/}'i".f" d /V / (; (/( (/’

y/;//c/ /ZJ/ ( - Liw e 22"””‘/// “ay

S/ 7{{ 47/([; [ZC( [/(/{,// )&/ /&, (707 ¢y f(,’/[/(// [‘///%/{’//ﬂ,/’é/

[,// fecly /J/)ﬂc‘)/((/() /g/e/,[f /%)//& p /”[/7}”(20
nicl: Ex e /%7 Uer (rert - Apecse

Gl A d fF

30 01.2014 18.54 - Statug' Erstelif 3
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Stellungnahme der Verwaltung zu ll/ A 4

Teilweise wurde zu den geanderten Bereichen des Bebauungsplans Stellung ge-
nommen.

Die Stellungnahme wird somit insgesamt einer erneuten Wertung unterzogen.

Die Abwagung beschrankt sich auf die stadtebaulich relevanten Einzelheiten und die
Auswirkungen die sich nach dem Handlungskatalog des § 1 BauGB (Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung) ergeben.

Vorweg ist darauf hinzuweisen, dass nach Maligabe des Bebauungsplanes sowohl
die Variante 6 — Vorgarten- bzw. Stral3enbegleitbebauung als auch die andere Vari-
ante 5 — Saallberbauung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglich
sein werden und stadtebaulich vertretbar sind. Dartber hinaus konnen ggf. auch an-
dere architektonische Losungen umgesetzt werden.

Im Rahmen der erneuten Auslegung wurde bereits wie folgt auf die Anregungen des
Nutzerinnen- und Nutzerbeirates eingegangen:

e Die Bebauung rickt um 3 bis 4 m von der 6ffentlichen Erschlielungsflache ab, es
entsteht ein Vorgartenbereich.

e Die mdglichen Gebaudekuben wurden der Geometrie des Seniorenheimes ange-
passt.

e Die Variante 5 (Saaluberbauung) wurde ermdoglicht, die Geschossigkeit im Be-
reich des Saales wurde erweitert.

e Die Terrassen- und Vorgartenflachen wurden optimiert.

Zu den Anregungen im Einzelnen:

zull/ A4

Der Beirat hatte hinreichende Gelegenheiten die eigenen Lésungen vorzustellen,
auch im Rahmen mehrerer Informationsveranstaltungen. Die hier nochmals favori-
sierte Alternativiosung ist im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplanes maoglich.
Die Entscheidung fur oder gegen eine bestimmte Losung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

zull/A4.2

Sachverstandigengutachten liegen nicht vor. Es trifft zu, dass die Dachlandschaft
uber Restaurant und Kuche mit technischen Anlagen versehen ist. Dieses Wohnum-
feld freundlicher auszugestalten ist der AWO zu empfehlen, der Bebauungsplan trifft
hier keine Regelungen.

Es wird jedoch die Anlage einer zusatzlichen Nutzungsebene ermdglicht (Il - ge-
schossig). Dabei gehort der Ausblick aus einer Wohnung nicht zu den nachbarrecht-
lich schitzenswerten Belangen. Da die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben,
wird dieser Belang dem Ziel der Schaffung zusatzlichen (altergerechten) Wohnraums
zuruckgestellt.

zull/ A4.3

Die Modellibersicht stellt auf den Vorschlag der Saalliberbauung ab.

Es trifft zu, dass die Saaluberbauung dem inneren ErschlieBungskern mdglichst nahe
kommt. Mitunter deswegen raumt der Bebauungsplan auch diese Moglichkeit ein.
Wesentlich ist die Entwurfsidee, dass mit den neu zu errichtenden Wohneinheiten ein
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sinnvoller Ubergang in die Pflegeversorgung vorbereitet werden kann. Es entstehen
barrierefreie Wohnungen die zunachst uber Pflegedienstzimmer an die Pflegehauser
angedockt sind. Diese Zuordnung ist sicherlich sinnvoll, sie stellt einen sukzessiven
Ubergang in die Altersversorgung dar. Aus diesem Grunde wurde die Bebauung im
Vorgartenbereich ausgewahlt. Andere Losungen in den hinteren Gartenbereichen
kamen deshalb nicht zum Tragen.

Es ist davon auszugehen, dass sowohl die Losung des Nutzerinnen- und Nutzerbei-
rates (Variante 5) als auch das Konzept des AWO Kreisverbandsvorstands (Variante
6) dieser Idee gleichsam entsprechen.

Der Bebauungsplan Iasst u.a. deswegen beide Losungen zu.

zull/lA4.4
Eine stralRenbegleitende Wiese oder ein griiner Vorgarten ist stadtraumlich positiv zu
bewerten.

»<Anlagen 4 a und 4 b*“

Die Balkone uber dem Restaurantdach werden baulich nicht direkt beeintrachtigt, der
Mindestabstand (Balkongrenze Haus 2 B / Neubau Variante 6) betragt etwa 15 m.
Die Fernsicht nach Sudwesten wird sicherlich eingeschrankt, dies ist sowohl bei Va-
riante 5 als auch bei Variante 6 der Fall. Ausblicke aus einer Wohnung gehdren nicht
zu den nachbarrechtlich schutzenswerten Belangen. Da die gesunden Wohnverhalt-
nisse gewahrt bleiben, wird dieser Belang im Rahmen der Abwagung zugunsten dem
Ziel der Schaffung zusatzlichen (altersgerechten) Wohnraums zurtickgestellt. Eine
Verschattung ist gegeben, aber innerhalb des Gebaudekomplexes nicht unzumutbar.
Eine hinreichende Belichtung wird nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
fur Aufenthalts- oder Versammlungsraume im spateren Bauantrag nochmals gepruft.
Diesbezuglich kdnnten auch neue Fensteroffnungen entstehen. Der stadtebaulichen
Anordnung gem. Variante 6 kann nicht entgegengehalten werden, dass dies eine
unzureichende Losung (,Nonsens®) darstellt. Die Geometrie des vorhandenen Ge-
baudekomplexes wird lediglich erganzt. Der ErschlieBungskern, bestehend aus Fo-
yer und Atrium und Saal- bzw. Restaurantanbindung, wird in der Funktion nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Beide Lésungen (Variante 5 und 6) sind stadtebaulich vertrag-
lich, aus diesem Grunde wurde der Bebauungsplan so gestaltet, dass mehreren
Entwurfsvorgaben Rechnung getragen werden kann.

»<Anlage 5*

Eine Saalerweiterung nach Osten um 5 bis 8 m ist auch im Rahmen des Bebauungs-
planes maoglich.

Der Nutzerinnen- und Nutzerbeirat konstatiert, dass nicht wie hier konkret gemaf
Variante 6, sondern der Bau von Seniorenwohnungen im Allgemeinen unterstutzt
wird. Auf die Notwendigkeit der SaalvergroRerung oder Saalsanierung will man aller-
dings auch bei Nichtrealisierung der Erweiterungsvorhaben fiir den Wohnungsbau
nicht verzichten.

Diese Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen. Ein Bebauungsplan kann hier
nicht regelnd eingreifen, steht dieser Forderung aber auch nicht durch seine Festset-
zungen entgegen.
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zu ll/ A 4.5 (,Anlage 6%)
Eine Verschattung im Falle der Saaluberbauung wird seitens des Nutzerinnen- und
Nutzerbeirates hingenommen.

Zu ll/ 4.6 (,Anlage 7°)
Refinanzierungen und die Prufung von Investitionsdeckungen entziehen sich dem
Regelungsbereich des Bebauungsplans.

Einer Wurdigung bedarf es hierzu nicht.

zu I/ 4.7 (,Anlage 8a und 8b")

Inwieweit einzelne Positionen des Finanzierungshaushalts zur Deckung der Aufwen-
dungen eines Neubaus mit Tiefgarage (einschl. Sanierung Saal) beitragen kdénnen,
kann im Rahmen des Bebauungsplanes nicht gepruft werden. Bewirtschaftung und
betriebsinterne Organisationen regelt der Hauseigentiimer bzw. der Vorhabentrager.
Das ist nicht Gegenstand eines Bauleitplanverfahrens. Grunddienstbarkeiten, hierbei
auch Erbbaurechtsregelungen, stellen wichtige Voraussetzungen fir die Umsetzung
dar. Mit dem hier in Rede stehenden Verfahren wird die Zustimmung der Gremien
und der Offentlichkeit zu der planungsrechtlichen Vorgabe eingeholt, in deren Folge
bodenordnende MalRnahmen umgesetzt werden.

Grundstucksverhandlungen sind fur die Abwagung zunachst nicht von Belang. Dies-
bezlgliche Verhandlungen sind zwischen den Beteiligten (Stadt und Dienstnehmer
AWO) gesondert zu behandeln. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen,
regelt Einzelheiten der spateren Umsetzung jedoch nicht.

Der Bebauungsplan ermoglicht mehrere Bauvarianten in einem stadtebaulich ver-
traglichen Rahmen. Dies darzulegen ist Sinn und Zweck eines Bebauungsplanver-
fahrens.

zull/A4.8

Die Wendeanlage ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie aulderhalb des
Geltungsbereiches liegt.

Der Wendekreis ist aber hinreichend zur Aufnahme von dreiachsigen LKW (etwa
Mullfahrzeug und gleichwertige Fahrzeuge) bemessen, vorausgesetzt im Halteverbot
des Kreisels wird nicht geparkt.

Inwieweit mit Widerstanden aus der Offentlichkeit zu rechnen ist kann nicht ermes-
sen werden, der Bebauungsplan lasst Bebauungsvorschlage des Betreibers und der
Nutzer gleichsam zu.

Beschlussempfehlung:

Den Empfehlungen des Nutzerinnen- und Nutzerbeirats steht der Bebauungsplan
nicht entgegen. Finanzierung und architektonische Ausgestaltung obliegen der AWO.
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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IWA 5

Rosemarie Merati-Kashani
Tempelhofer Strale 1d
51375 Leverkusen
(Schreiben vom 16.04.2015)
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Q. Merdte g

Stellungnahme der Verwaltung zu Il/ A 5

Durch das Verschieben der Baugrenzen entlang der Tempelhofer Stral3e verbleibt
eine grune Vorgartenzone von etwa 3 bis 4 m im Querschnitt. Dies ist ortsublich. Im
fraglichen Bereich setzt der Bebauungsplan Baugrenzen fest, diese durfen nicht
Uberschritten werden. Somit wird das Abrucken von der 6ffentlichen ErschlieRungs-
flache stadtebaulich gesichert. Eine zusatzliche Verkehrsbelastung kann nicht ver-
mieden werden, da mit etwa 15 Wohneinheiten zusatzlich zu rechnen ist. Erforderli-
che Stell- oder Parkplatze sollen zunachst in Tiefgaragen untergebracht werden, so-
dass weite Teile der Tempelhofer Strale nicht mit zusatzlichen Parksuchverkehren
belastet werden. Daruber hinaus ist vorgesehen, dass zusatzliche Parkplatze im Be-
reich der norddstlichen Gartenfreiflachen eingerichtet werden. Mit den begleitenden
Malnahmen wird andererseits zur Entlastung der umgebenden Strallen beigetragen.
Mit einer splrbaren Zunahme des Verkehrs ist nicht zu rechnen.

Grundsatzlich ist die Tempelhofer Stralde fur die Aufnahme der anstehenden Verkeh-
re geeignet. Der Regelquerschnitt ist fir die Verkehrsmengen hinreichend.

Beschlussempfehlung:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



