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Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Burger- und Umweltausschuss 27.08.2020 |Beratung offentlich

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |31.08.2020 |Entscheidung offentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fiir den Stadtbe- | 10.09.2020 |Beratung offentlich
zirk lll

Betreff:

14. Anderung des Flachennutzungsplanes in Steinblichel im Bereich ,Charlottenburger
StralRe/Berliner Stralke"

- Beschluss tiber AuRerungen wahrend der friihzeitigen Beteiligung

- Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung

Beschlussentwurf:

1. Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) (AuRerungen I/A) sowie der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB (AuRerungen I/B)
sowie der stadtischen Fachbereiche und Betriebe (AuRerungen I/C) vorgebrachten
AuRerungen wird gemaR Beschlussentwurf der Verwaltung (Anlage 1 der Vorlage)
entschieden. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes in Steinblichel im Bereich ,Charlot-
tenburger Stral3e/Berliner Stral3e” (Anlage 2 der Vorlage) einschlieRlich der Begrin-

dung (Anlage 3 der Vorlage) wird in der vorliegenden Fassung als Entwurf beschlos-

sen.

3. Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung zu beteiligen. Der
Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung einschlieRR-
lich Umweltbericht und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
ist fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6f-
fentlich auszulegen.



Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk Il1.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Deppe LUinenbach



Schnelliibersicht liber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Biirgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: Herr Kociok, FB 61, 406-6121

(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betref-
fende Jahr geltenden Haushaltsverfiigung.)

Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.
Im konkreten Fall ist die Planung erforderlich, um das vorgesehene Konzept des Inves-
tors fur den Bereich ,Charlottenburger Stral3e/Berliner Stra3e“ zu verwirklichen. Im Pa-
rallelverfahren wird das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. V 31/lll ,Steinbichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale“ durchge-
fuhrt.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

Die Kosten flr das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch die Eigen-
tumer bzw. Investoren ubernommen. Dies wurde in einem Planungsvertrag geregelt.

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

S.0.

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von

Veranderungsmitteilungen:
(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden missen.)

S.0.

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Ruckstellungen, Refinanzierung tdber Geblhren, unsichere Zuschusssitua-
tion, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anla-
gen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)



E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- | Information Konsultation Kooperation
derlich

[a] [ia] [al [nein]

Beschreibung und Begriindung des Verfahrens: (u. a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Burgerbeteiligungsverfahrens)

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes einschlieflich Begriindung und sonsti-
gen Unterlagen fur die Dauer eines Monats gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit
[ia] [ia] [ia] ia]




Begriindung:

Planungsanlass:

Das Areal im Bereich ,Charlottenburger Stral3e/Berliner Stral3e” in Leverkusen-
Fettehenne wird derzeit als untergenutzter Einzelhandelsstandort und als Garagenhof
mit Wohngebauden genutzt. Die Eigentiimer streben kurzfristig eine Entwicklung ihrer
Grundstucke an.

Ziel + Zweck der Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP):

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes wird erforderlich. Im Parallelverfahren (vgl. Vorlage

Nr. 2020/3406) wird das Verfahren flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/11|
"Steinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stral3e/Charlottenburger Stral3e/Telto-
wer Stralde" durchgeflhrt. Fir den Planbereich wird die Einrichtung eines Nahversor-
gungszentrums angestrebt. In verschiedenen Gebaudeteilen des Nahversorgungszent-
rums bzw. den weiteren Gebauden ist vorrangig in den Obergeschossen auch eine
Wohnnutzung vorgesehen. Der Flachennutzungsplan soll zugunsten der Darstellung
Sondergebiet ,Nahversorgung/Dienstleistung/Wohnen* (SO N-DW) geandert werden.

Verfahrensstand:

Durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen
wurden am 10.09.2018 der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gefasst (Vorlage Nr. 2018/2367). Analog gilt dies flr den
parallel betriebenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/l "Steinbtlichel
(Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stral3e":
Einleitungsbeschluss am 16.10.2017 (Vorlage Nr. 2017/1596); Aufstellungsbeschluss
sowie der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am
10.09.2018 (Vorlage Nr. 2018/2351).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit von Flachennutzungsplandnderung und Be-
bauungsplanverfahren fand in der Zeit vom 06.11.2018 bis 04.12.2018 statt. Mit Einlei-
tung durch die Burgerinformationsveranstaltung am 06.11.2018 konnten die Planungs-
unterlagen ab 07.11.2018 flr die Dauer von 4 Wochen bis 04.12.2018 durch Aushang
sowie durch das Internet eingesehen werden.

Ergebnisse aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit:

Insgesamt sind keine schriftlichen Auerungen aus der Offentlichkeit beim Fachbereich
Stadtplanung eingegangen. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden
erfolgten AuRerungen bezogen sich tiberwiegend nicht auf Inhalte der Darstellungs-
ebene des Flachennutzungsplanes:

- Hinweise zur Verkehrserschlieung und Verkehrsbelastung,

- Hinweise zum Einzelhandel,

- Hinweise zur Ver- und Entsorgung,

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,
- Loschwasserversorgung und Zuganglichkeit fur die Feuerwehr.



Im weiteren Verfahren wurde die Planung u. a. auf Grundlage der im Rahmen der fruh-
zeitigen Beteiligung eingebrachten Anregungen modifiziert und konkretisiert. Als we-
sentliche Anpassung gegenuber dem Stand der fruhzeitigen Beteiligung sind insbeson-
dere die Regulierungen zum Einzelhandel zu nennen. So wurde die vorgesehene Ver-
kaufsflache des Lebensmittelmarktes von ursprunglich 1.150 m? auf 800 m? reduziert,
um - unabhangig vom spateren Betreiber - nennenswerte Auswirkungen des Vorhabens
auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche ausschlieen zu kdnnen.

Weiteres Vorgehen:

Auf der Grundlage des Entwurfes der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen
die offentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltrelevanten Stellungnah-
men, Gutachten und sonstigen Unterlagen gemal} § 3 Abs. 2 BauGB durch Aushang im
Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus, Hauptstraf3e 101) durch-
gefuhrt werden. Der Entwurf wird mit Begriindung einschliel3lich Umweltbericht fur die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausge-
legt. Zudem kdnnen die 0. g. Dokumente zur Auslegung Uber die Internetseite der Stadt
Leverkusen eingesehen werden. Die Offentlichkeit hat hierbei die Gelegenheit zur Ab-
gabe einer Stellungnahme. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung werden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Gemal dem am 29.05.2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
malfer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Pla-
nungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) kann es zu Abweichungen der tUblichen Modali-
taten im Hinblick auf die offentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltre-
levanten Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen sowie bezuglich Bera-
tungen, Koordinationen und Konsultationen kommen. Detaillierte Informationen zu Art
und Umfang der o6ffentlichen Auslegung werden mit der Bekanntmachung im Amtsblatt
veroffentlicht.

Im Nachgang der 6ffentlichen Auslegung sollen, sofern keine Anderungen des Bauleit-
planes erforderlich werden, dem Rat der Stadt Leverkusen ein Beschlussentwurf tber
die Abwagung samtlicher im Rahmen des Planverfahrens eingegangenen AulRerungen
und Stellungnahmen (Abwagungsbeschluss) sowie zur Anderung des Flachennutzungs-
planes (Feststellungsbeschluss) vorgelegt werden.

Gemal § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) soll parallel zur 14. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Bebauungsplan V 31/Ill "Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel
Berliner StraRe/Charlottenburger Strale/Teltower Strafl’e" (vgl. Vorlage Nr. 2020/3406)
aufgestellt werden.

Hinweis:
Im Ratsinformationssystem sind samtliche Anlagen in farbiger und vergrofierter Darstel-
lung einzusehen.



Begriundung der einfachen Dringlichkeit:

Um zeitnah die weiteren Planungs- und Bearbeitungsschritte im Rahmen der Anderung
des Flachennutzungsplanes einleiten zu kdnnen, ist eine Befassung noch in diesem Sit-
zungsturnus erforderlich.

Anlage/n:

Anlage 1: Abwagung frihzeitige Beteiligung 14. Anderung Flachennutzungsplan
Anlage 2: Planzeichnung 14. Anderung Flachnennutzungsplan

Anlage 3: Begrundung incl. Umweltbericht 14. Anderung Flachennutzungsplan






Anlage 1
zur Vorlage 2020/3405

Stadt Leverkusen

14. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich
»Charlottenburger StraRe/Berliner Strale*

AuRerungen zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB sowie

Abwagungsvorschlag der Verwaltung mit Beschlussentwurf
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/A AuBerung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

I/A1: Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift
Uber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 31 ,Steinbuchel
(Fettehenne) — Einzelhandel Berliner
Strale/ Charlottenburger StralRe/ Teltower
Strale*
Stadt Leverkusen Stadtplanung

Donnerstag 06.11.2018

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 20:15 Uhr

Anwesend

Vorsitzender

Herr Schénberger Vorsitzender der Bezirksvertretung Il
Verwaltung

Frau Cremer Fachbereichsleiterin Stadtplanung

Herr Ahrendt Abteilungsleiter stadtebauliche Planung
Herr Muller Projektleitung, Fachbereich Stadtplanung

Externe Planer

Herr Roth ISR GmbH, Stadtplaner, Geschaftsfuhrer
Frau Géhre ISR GmbH, Stadtplanerin, Projektleitung
Herr Dr. Blanke Ambrosius Blanke, Geschéaftsflhrer

Projektentwickler

Herr Schiffmann GGW Projektentwicklungsgesellschaft

Eigentiimerin

Frau Frenjo

Besucher ca. 17 Burgerinnen und Blrger

Einfiihrung

Herr Bezirksvorsteher Schénberger begriif3t die Anwesenden um 19:00 Uhr und eréffnet die
Burgerversammlung zur friihzeitigen Beteiligung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
V 31 ,Steinbiichel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Stralle/ Charlottenburger Strale/
Teltower Stralke”. Er stellt die Podiumsteilnehmerinnen und -teilnehmer vor und erlautert den
Ablauf der Veranstaltung.



Seitens einer Biirgerin wird kritisiert, die Offentlichkeit sei im Vorfeld des Verfahrens
unzureichend informiert worden.

Herr Schéneberger verweist auf die Bekanntmachung im Amtsblatt, stellt jedoch klar, dass
bei kiinftigen Veranstaltungen starker auf eine umfassendere Information der Blirgeschaft
geachtet werden soll.

Frau Cremer begriiit als Leiterin des Fachbereiches Stadtplanung die Anwesenden und
erldutert, dass vom Gesetzgeber die ,ortsibliche Bekanntmachung® fur die Beteiligungen im
Bebauungsplan-Verfahren vorgeschrieben ist. Dies ist im Fall der Stadt Leverkusen die
Veroffentlichung im Amtsblatt. Somit wurde geman den rechtlichen Anforderungen richtig
und fristgerecht zu dem Termin eingeladen. Sie stimmt jedoch zu, dass kiinftig auch andere
Medien zur Ankiindigung derartiger Veranstaltungen genutzt werden sollten. Des Weiteren
besteht noch bis zum 04.12.2018 die Méglichkeit, die Planunterlagen bei der Stadt
einzusehen und Stellungnahmen einzureichen. Zudem sind die Unterlagen auch im Internet
auf dem Portal der Stadt Leverkusen einsehbar.

Vortrag Herr Gohre

Herr Géhre vom Planungsbiro ISR Stadt und Raum GmbH erlautert den Anwesenden die
Gegebenheiten im Plangebiet, das vorliegende stadtebauliche Konzept sowie die formellen
Anforderungen im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens und die Méglichkeiten zur
Beteiligung. Hierbei wird ein besonderer Schwerpunkt auf die Starkung des Zentralen
Versorgungsbereiches Fettehenne sowie das Konzept zum Umgang mit dem Hdhengefélle
im Plangebiet gelegt.

Diskussion:
Anlieferung
Es wird gefragt, von wo aus die Anlieferung erfolgen soll.

Herr Géhre erklart, dass die Lieferzone mit anschlieendem Lagerraum im Gebaudekomplex
zwischen den vorgesehenen Garagengeschossen und dem Lebensmitteldiscounter
vorgesehen ist.

Es wird gefragt wie hoch die Gebdude sein werden.

Herr Géhre antwortet, dass der aufgehende Bau des Einzelhandelskomplexes eine Héhe
von ca. 6 m aufweisen wird. Fur die zweigeschossigen Wohngebaude zzgl. Staffelgeschoss
ist mit einer H6he von 9 bis 10 m zu rechnen.

Es wird gefragt, ob eine Tiefgarage vorgesehen ist.

Herr Gohre erklart, dass die zwei vorgesehen Garagengeschosse zwar grofltenteils
unterhalb des Héhenniveaus der Charlotteburger Strale liegen, jedoch ebenerdig von der
Berliner Stralle bzw. der Teltower Stralte angefahren werden kénnen. Somit handelt es sich
hierbei bauordnungsrechtlich nicht um eine Tiefgarage. Weitere unterirdische Stellplatze sind
im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Es wird gefragt, wo die Anwohner Parken werden.

Herr Gohre erklart, dass den Wohnungen Stellplatze im oberen Garagengeschoss
zugeordnet werden.



Es wird darauf hingewiesen, dass durch das Vorhaben die bestehenden Garagen im
Plangebiet wegfallen. In der Umgebung des Plangebietes besteht bereits eine angespannte
Stellplatzsituation. Es wird die Frage gestellt, ob fiir die entfallenden Garagen im Zuge des
Vorhabens Ersatz geschaffen wird.

Herr Géhre bestétigt, dass die bestehenden Garagen durch das Vorhaben Uberplant werden.
Fur die Garagennutzung sind jedoch keinerlei Baulasten eingetragen oder sonstige
privatrechtliche Sicherungen vorhanden. Somit besteht fur deren Nutzung oder einen
entsprechenden Ersatz kein rechtlicher Anspruch.

Es ist auszufithren, dass durch die Schaffung von tGber 130 Stellplatzen im Plangebiet der
durch das Vorhaben hervorgerufene Bedarf gedeckt wird. Durch ggf. Gberzdhlige Stellplatze
im Plangebiet kdnnte ggf. ein Beitrag zur Entlastung der Stellplatzsituation im Umfeld
geschaffen werden.

Es wird gefragt, ob in diesem Jahr noch mit dem Baubeginn zu rechnen sei.

Herr Gohre stellt klar, dass in diesem Jahr kein Baubeginn erfolgen wird. Frau Cremer
erganzt, dass es sich aktuell um einen sehr frithen Verfahrensstand handelt und verweist auf
die noch ausstehenden Verfahrensschritte. Herr Roth erklart, dass vor Ende 2019 nicht mit
dem Baubeginn zu rechnen ist.

Es wird gefragt, ob die Planunterlagen auch im Internet abrufbar seien.

Frau Cremer bejaht dies und erldutert den entsprechenden Pfad auf dem Portal der Stadt
Leverkusen.

Es wird nochmals auf die angespannte Situation im Umfeld des Plangebietes hingewiesen.
Aufgrund des hohen Anteils élterer Anwohner, die ihre Pkw nur sporadisch nutzen, sind viele
Stellpldtze dauerhaft belegt. Vor diesem Hintergrund wird die Aufgabe der bestehenden
Garagennutzungen kritisch gesehen.

Herr Goéhre erlautert, dass im Plangebiet ausreichend Stellplatze fur die im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen geschaffen werden und verweist auf die unterschiedlichen
Nutzungszeiten. Fur die aktuell im Plangebiet bestehenden Garagen besteht keine rechtliche
Sicherung.

Herr Schiffmann weist darauf hin, dass ein Grofdteil der Garagen als Lagerrdume genutzt
wird. Schatzungsweise weniger als 50 % der Garagen werden tatsachlich fur das Abstellen
von Kfz genutzt, da sie hierfiir angesichts ihrer Breite von lediglich 2,40 m fir heutzutage
Ubliche Autobreiten nicht mehr ausreichend dimensioniert sind.

Vortrag Herr Dr. Blanke

Im Anschluss stellt Herr Dr. Blanke vom Verkehrsplanungsbiro Ambrosius Blanke die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung vor. Im Rahmen der Untersuchung wurden das
aktuelle Verkehrsaufkommen und die Auswirkungen der prognostizierten Verkehrsmengen
auf das bestehende StralRennetz untersucht. Hierbei wurde grundsétzlich eine Worst-Case-
Betrachtung durchgefihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass alle Verkehrsknotenpunkte
auch nach Umsetzung der Planung nach wie vor eine mindestens ausreichende
Verkehrsqualitdt aufweisen.



Diskussion
Es wird die Frage aufgeworfen, ob im Umfeld des Plangebietes ein Radweg hergestellt wird.

Herr Dr. Blanke erlautert, dass entlang der Berliner Strale ein Schutzstreifen fur Radfahrer
vorhanden ist. Entlang der Teltower Strale ist aufgrund des geringeren
Verkehrsaufkommens keine separate Radwegefiihrung erforderlich.

Es wird angeregt eine Ausfahrt der Lkw (iber die Teltower Stral3e zu priifen.

Herr Dr. Blanke fuhrt aus, dass eine Ausfahrt Uber die Teltower Stralle grundsétzlich mdglich
ist.

Es wird gefragt, zu welchem Zeitpunkt die Zdhlungen durchgefiihrt wurden.

Herr Dr. Blanke erlautert, dass die Zdhlungen an einem normalen Werktag (24-Stunden)
durchgefiihrt wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass besonders morgens im Bestand bereits lange Staus
zustande kommen.

Herr Dr. Blanke antwortet, dass gemall den Z&hlungen zur morgendlichen und zur
nachmittaglichen Spitzenstunde ein &hnliches Verkehrsaufkommen festzustellen ist.
Hinsichtlich der Planungen ist auszufihren, dass es sich um ein Vorhaben handelt, dass
keine Verkehre aus dem Umland anziehen wird. Grundsétzlich ist damit zu rechnen, dass
sich die Situation entspannter darstellen wird als durch das Gutachten im Rahmen der
Worst-Case-Betrachtung prognostiziert.

Es wird die Beflirchtung gedullert, dass grundsétzlich aufgrund der Bevélkerungszunahme
kiinftig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Herr Dr. Blanke fiihrt aus, dass Untersuchungen zeigen, dass das Kfz-Aufkommen aktuell
stagniert, tendenziell sogar eher abnimmt.

Frau Cremer ergénzt, dass im Rahmen des Gutachtens aufgrund entsprechender Ansatze
der Stadt Leverkusen eine konservative Betrachtung vorgenommen wurde, welche von einer
Zunahme des Verkehrsaufkommens ausgeht.

Es wird erldutert, dass bereits heute die Ausfahrt auf die Berliner Stralle von den
angrenzenden Grundstlicken und aus dem Héfer Weg sehr schwierig ist. Es wird eine
weitere Verschlechterung aufgrund des Vorhabens befiirchtet. Daher wird angeregt, die
Zufahrt von der Berliner Stralle in das Plangebiet nur flir Lieferverkehr zuzulassen. Es
kénnte zudem geregelt werden, dass der Lieferverkehr aus dem Plangebiet nur nach rechts
abbiegen darf.

Herr Dr. Blanke bestétigt, dass sich die verkehrliche Situation durch das Vorhaben
tendenziell eher verschlechtern wird.

Frau Cremer sagt zu, die Anregungen aufzunehmen und zu prifen.
Es wird angeregt, die Anlieferung (ber die Charlottenburger Stral3e abzuwickeln.

Herr Roth antwortet, dass eine Anlieferung tber die Charlottenburger Stral’e aufgrund des
Héhenunterschieds im Plangebiet nicht méglich ist.



Nachtragliche Ergédnzungen zur Biirgerversammlung

Die Planungen wurden im Nachgang der Burgerversammlung weiter ausgearbeitet.
Daraus ergeben sich folgende Erganzungen zu den wahrend der Veranstaltung vor-
genommenen Erlauterungen:

Ruhender Verkehr

Hinsichtlich der wahrend der Burgerversammlung vorgebrachten Bedenken hinsicht-
lich einer deutlichen Verschlechterung der Parkraumsituation im Umfeld des Plange-
bietes ist folgender Sachverhalt zu bertcksichtigen:

In Summe ist im Rahmen der Planungen die Schaffung von 128 privaten Stellplatzen
vorgesehen. Im Bereich der Charlottenburger Stral3e werden die im Bestand vorhan-
denen Schragparker durch Langsparker ersetzt. Die Anzahl der 6ffentlichen Park-
stande wird dadurch geringfugig reduziert (von derzeit 16 auf kunftig 11).

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 25 oberirdische Stellplatze ein-
schlie3lich Behindertenstellplatzen entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. Diese insgesamt 68 Stellplatze sollen fur die Handels- und
Dienstleistungsnutzungen vorgehalten werden.

Im oberen Parkgeschoss sind 48 Stellplatze geplant. Auf den Dachflachen der Han-
delsnutzungen sind weitere 12 oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze vorgesehen
— davon je sechs als Langsparker entlang einer Zufahrt zwischen den beiden geplan-
ten Ostlichen Wohngebauden sowie als Querparker im ostlichen Verlauf der Charlot-
tenburger Stralde. In Summe ergeben sich somit 60 Stellplatze, die vorwiegend den
geplanten Wohnnutzungen (rund 35 Wohneinheiten) zugeordnet werden sollen.

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung an, nach
der sich kunftig die nachzuweisende Anzahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze richten soll. Nach dem derzeit vorliegenden Entwurf ist fur Verkaufsstatten
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bis 800 m? Verkaufsflache ein Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Ins-
gesamt werden im Plangebiet maximal 1.900 m? Verkaufsflache zur Verfugung ste-
hen, wodurch sich ein Bedarf von 54 Stellplatzen ergabe. Fur die Nutzungen ober-
halb des Erdgeschosses (z. B. Arztpraxen, rund 325 m? Nutzflache) an der Berliner
Strale ergaben sich nach dem anzusetzenden Stellplatzschlissel gemals Entwurf
der Stellplatzsatzung ein weiterer Bedarf von 16 Stellplatzen (1 Stellplatz je 20 m?
Nutzflache).

Der Stellplatzbedarf fur Wohnnutzungen in Mehrfamilienhausern wird im Entwurf der
Stellplatzsatzung mit 1,3 Stellplatzen je 100 m? Bruttogrundflache angegeben. Ange-
sichts einer voraussichtlichen BGF Wohnen von rund 3.700 m? Iasst sich fur die
Wohnnutzungen ein Bedarf von unter 50 Stellplatzen herleiten.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Entwurf der Stellplatzsatzung die Moglichkeit
vorsieht, die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze — (iber Faktoren wie die OPNV-
Lagegunst sowie uber die Umsetzung besonderer MalRnahmen wie die die Schaffung
zusatzlicher Fahrradabstellplatze (Uber den nachzuweisenden Bedarf hinaus) — er-
heblich zu reduzieren.

Die Anzahl der im Plangebiet vorgesehenen Stellplatze wird deutlich den bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Bedarf tiberschreiten. Uberschiissige Stellplatze kon-
nen somit auch fur externe Nutzungen zur Verfigung gestellt werden. Es ist zudem
grundsatzlich davon auszugehen, dass die im Rahmen des Vorhabens geschaffenen
Stellplatze auch beim Vertrieb bzw. bei der Vermietung unmittelbar den Wohneinhei-
ten zugeordnet werden, sodass ein Ausweichen der Bewohner auf offentliche Park-
platze im Strallenraum vermieden wird. Eine Verscharfung der Parkraumsituation im
Umfeld des Plangebietes ist nicht zu erwarten.

In Summe ist von keiner Verscharfung der Parkraumsituation im Umfeld des Plange-

bietes zu rechnen. Im Gegenteil kann durch das Angebot Uberschussiger Stellplatze
fur externe Nutzungen ggf. zu einer Entlastung beigetragen werden.

Baubeginn
Mit einem Baubeginn ist voraussichtlich erst im Jahr 2021 zu rechnen.

Verkehrsaufkommen

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung (Verkehrsgutachten Nahversorgungszentrum Leverkusen -
Fettehenne, Ambrosius Blanke Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum, Februar 2020) ermittelt und bewertet.

Zur Beschreibung der vorhandenen Verkehrssituation wurde an dem Knotenpunkt
Berliner StralRe/Teltower Strale am 15. November 2016 eine Verkehrszahlung in
Form einer Knotenstromerhebung durchgefuhrt. Dartber hinaus wurden von der
Stadt Leverkusen im Juli 2018 die Ergebnisse einer Verkehrszahlung vom 30. Marz
2017 zur Verfugung gestellt. Es zeigt sich, dass die Zahlwerte vom 30. Marz 2017
gegenuber den Zahldaten vom 15. November 2016, insbesondere in den beiden Ge-
radeausstromen der Berliner Stralle sowohl im Pkw-Verkehr als auch im Schwerver-
kehr, deutlich héher ausfallen.



Dies ist gegebenenfalls auf Ausweichverkehre der Autobahn A1 im Zuge des Neu-
baus der Rheinbriicke zurtickzufihren. Zur Beschreibung der Verkehrsanalysesitua-
tion wurden daher die hoheren Zahlwerte vom 30. Marz 2017 zugrunde gelegt.

Im Zuge der Prufung der Leistungsfahigkeit des angrenzenden Verkehrsnetzes wur-
den folgende relevante Knotenpunkte betrachtet:

- Berliner Stral3e/Teltower Stral3e

- Teltower Stralde/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower Stral3e/Zufahrt Wohnen / Praxen
- Berliner Stral’e/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fur die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemafly Handbuch fiir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fur Linksabbieger von der Teltower
Stralde in die Berliner Strale ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fur die Bestandssituation) sowie in der Nachmit-
tagsspitze der Stufe D (Bestand: Stufe C). Fir die jeweils kombinierten Fahrspuren
als Mischstrom ist die Verkehrsqualitat unter den prognostizierten Kfz-Belastungen
zumindest als befriedigend (Stufe C) zu bezeichnen.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kann somit das mit Umsetzung des Bebau-
ungsplanes hervorgerufene Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt werden.
Eine Beeintrachtigung angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu erwarten.

Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit im Bereich der Berliner Stralde/Teltower
Stralde kann eine verkehrsabhangige Signalisierung der bestehenden Fullganger-
querung in Betracht gezogen werden. Durch die FuRgangerfreigabe fur die Querung
der Berliner Stral’e werden entsprechende Zeitlicken flr die einbiegenden Kfz-Ver-
kehre aus der wartepflichtigen Zufahrt Teltower Stral3e geschaffen. Durch eine er-
ganzende Ausstattung mit Kameras oder Schleifen kann die Lichtsignalanlage (LSA)
auch bei hoheren Kfz-Frequenzen aktiviert werden.

Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A 1/E 37) fur alle Kraftfahrzeuge
>3,5 t und insbesondere nach der Errichtung der Schrankenanlage im Herbst 2016,
hat sich u. a. im Bereich Berliner Stral3e die Verkehrslage verschlechtert. Die Berliner
Stralle gehort z. B. neben der Burscheider Stralde zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der A 1-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen mussen.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit in Bezug auf die Zu-
fahrten im Plangebiet wurden durch das Buro Ambrosius Blanke die Schleppkurven
fur Lieferfahrzeuge (dreiachsiger Sattelzug, Motorwagen mit Zentralachsenanhanger)
und Pkw Uberpruft. Hinsichtlich des Lieferverkehrs wurde die Situation fur die enge-
ren Kurvenradien fur Rechtsabbieger (Einfahrt von Osten sowie Ausfahrt Richtung
Westen) betrachtet.

Hierbei ergibt sich, dass das Einbiegen in das Plangebiet ohne Tangieren der Fahr-
spur des Gegenverkehrs auf der Berliner Stral3e funktioniert. Die Parkplatzflache bie-
tet ausreichend Raum flr das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschliel3ende
Ruckwarts-Einfahren in die Uberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des



nordlich angrenzenden Fuligangerbereiches). Bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet
per Lieferfahrzeug auf die Berliner Stral3e wird eine geringfugige Inanspruchnahme
der Gegenfahrspur nétig. Eine nennenswerte Beeinflussung des Verkehrsflusses auf
der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu befurchten.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es wurden keine AuBerungen zum Verfahren der 14. Anderung des Flachennutzungs-
planes seitens der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB vorgebracht. Im parallel laufenden Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans V 31/l ,Steinblchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Stralle /
Charlottenburger StraRe/Teltower StraRe" werden die oben protokollierten AuRerun-
gen behandelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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/B AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

I/IB 1: E-Plus Gruppe

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Durch die Planung sind keine Belange der E-Plus Gruppe betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

11



I/B 2: Ericsson GmbH

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Durch die Planung sind keine Belange der Ericsson GmbH betroffen. Bezuglich wei-

terer Versorgungstrassen wurden die zustandigen Unternehmen im Verfahren betei-
ligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 3: Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Bestehende Versorgungsleitungen der Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.
KG sind durch die Planung nicht betroffen. Der Trager wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 4: Handelsverband Nordrhein-Westfalen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens des Handwerksverbandes Nordrhein-Westfalen bestehen keine Bedenken
gegen die Planung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/B 5: Industrie- und Handelskammer

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens der Industrie- und Handelskammer bestehen keine Bedenken gegen die Pla-

nung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuBRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/B 6: Pledoc GmbH

Vo nareply@open-grid-surope.com

Ay Baverfeld, Ingo

Betreff: Thre Anfrage 14, Anderung des Flachennuitzungsplanes im Bereich "Charlottenburger/Bardiner Strafie” -
Bateiligung der Behdrden und sonstigen Trager éfentlicher Belange gemab § 4 Abs. 1 Baugessizbuch
(BawGB), Unser Zeichen 20181102040, Thr Zeichen

Datum: Montag, 12. Movember 2013 12:29:55

Anlagen: 20181102040 _Stellungnshme_gesamt.pdf

Sehr geehrte Damen und Hemren,

won der Open Gnd Europe GmbH, Essen, der GasLINE GmbH & Co. KG, Straslen, und der Viatel
Deutschland GmbH, Frankfurt am Main, sind wir mit der Wahmehmung ihrer Interassen im Rahmen
der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und éffentlich-rechtlichen Verfahren beauftragt.

Ihre Anfrage vom 24.10.2018,

14. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich "Charlottenburger/Berliner Strafie” -
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

ist bei uns eingegangen: unser Zeichen 20181102040.

In Beantwoertung Ihrer Anfrage erhalten Sie, im Anhang beigefigt, unsere Stellungnahme
20181102040

einschliellich zugehdnger Unterlagen m. d. B. um Beachtung.

e ik e e de e dek i de e de dedek ek e dede ok

WICHTIGER. HINWEIS!

ik i dedededei ek d deie dedei el e ik

Leitungsauskiinfte kénnen ab sofort auch Gber das BIL-Portal https://portal bil-leitungsauskunft.de
eingeholt werden. Behérden- bzw. TOB-Beteiligungen zu Bauleitplanverfahren oder anderen
offentlich-rechtlichen Verfahren kénnen nach wie vor per E-Mail an die leitungsauskunft@pledoc. de
gernichtet werden.

Das BIL-Online-Portal der BIL eG ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche
und stellt eine umfassende brancheniibergreifende Online-Leitungsauskunft bereit.

Die Mutzung der BIL-Leitungsauskunft ist fir Sie kostenlos und emdglicht lhnen, Thre Bauanfrage
direkt online einfach und schnell zu formulieren. Ihr Vorteil: Sie missen lhre Bauanfrage nur einmalig
formulieren und emeichen direkt alle an BIL teilnehmenden Leitungsbetreiber. Sind wir fiir lhren
angefragten Bereich nicht zustandig, erhalten Sie unmittelbar dber BIL eine Megativauskunft.

Ein weiterer Vorteil fiir Sie: Sie kinnen lhre in BIL eingestelite Bauanfrage tber eine E-Mail-
Weiterleitungsfunktion direkt an weitere Leitungsbetreiber versenden, die derzeit noch nicht in BIL
organisiert sind. Eine Zustindigkeitspritfung erfolgt in diesem Fall jedoch nicht.

Weitere Informationen Gber BIL kénnen Sie der Seite hitp-/fbil-leifungsauskunft def entnehmen.

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie die Vorteile der Online-Auskunft nutzen und sich schon heute im
BIL-Portal unter hitps:liportal bilHeitungsauskunft de registrieren.

Mit freundlichen Griilken

PLEDOC GmbH

Gesellschaft fiir Dokumentationserstellung und -pflege mbH
Gladbecker Stralte 404, 45326 Essen

hitp-lfervew pledoc de
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Durch die Planung sind keine Belange der Pledoc GmbH betroffen. Im parallel ge-
fuhrten Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogene Bebauungsplans V 31/IlI
wurde keine Erforderlichkeit planexterner Ausgleichsflachen festgestellt. Bezlglich

weiterer Versorgungsleitungen wurden die zustandigen Unternehmen im Verfahren
beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 7: Polizei NRW
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Weitere Informationen erhalten Sie unter www.polizei.nrw.de.

Terminvereinbarungen sind mdglich unter

kriminalpraevention.koeln@ polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder
0221-229-8008.

Mit freundlichen Grifen

Im Auftrag

Ewa Bedkowski
Kriminalkommissarin

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens der Polizei NRW bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Die Hin-
weise zur Kriminalpravention werden im parallel in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanverfahren an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 8: Rheinisch Bergischer Kreis

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens des Rheinisch-Bergischen Kreises bestehen keine Bedenken gegen die Pla-
nung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 9: Unitymedia

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Seitens der Unitymedia NRW GmbH bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Gdf. erforderliche Abstimmungen zu Leitungsum- bzw. neuverlegungen erfolgen im
Vorfeld der Bauantragsstellung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 10: Vodafone

Vo Koordinationsanfrage Wodafone Kabel Deutschland

An: Ezuerfeld, Ingo

Betreff: ctallungnzhme SD0713882, VF und VFKD, Stadt Leverkusen, 610-bau, 14. Anderung des
Flachennuizungsplanes im Bersich "Chardottenburger/Berlinar Stralia”

Datum: Donnerstag, 29, Novemnber 2018 08:34:36

Vodafone GmbH [ Vodafone Kabel Deutschland GmbH
D2-Park 5 * 40878 Ratingen

Stadt Leverkusen - Fachbereich 61 Stadtplanung- Herr Bauerfeld
Hauptstr. 101
51373 Leverkusen

Zeichen: Netzplanung, Stellungnahme Nr.: 500713888

E-Mail: TDRA-W_Ratingen@vodafone.com

Datum: 29.11.2018

Stadt Leverkusen, 610-bau, 14. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich
"Charlottenburger/Berliner Stralie"

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 24.10.2018.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland
GmbH gegen die von lhnen geplante Baumalnahme keine Einwande geltend
macht. Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist
unsererseits derzeit nicht geplant.

Freundliche Griilte
Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.

Informationen zu unseren Produkien und Services fuer Privatkunden finden Sie unter www. vodafone.de, fuer
Geschaefiskunden der Immobilienwirtschaft und Mehrfamilienhauseigentuemer unter
www kabeldeutschland . defwohnungsuntemehnmen.

Diie gesetzlichen Pllichtangaben finden Sie unter www vodafone defpflichtangaben

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Durch die Planung sind keine Belange der der Pledoc GmbH betroffen. Bezuglich wei-
terer Versorgungsleitung wurden die zustandigen Unternehmen im Verfahren beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 11: WFL GmbH

Von: Schiir, Pefra

An: Bauerfeld, Ingo

Cez Kodok, Chistian: Karl. Stefan: Cremer, Petra

Betreff: WG: 14. Anderung des Flachenmutzungsplanes im Bereich "Charlothenburger/Bediner Strafie”
Diatum: Freitag, 23. November 2018 12:38:35

. K.

Von: Rainer Bertelsmeier [mailto:bertelsmeier@wil-leverkusen.de]

Gesendet: Freitag, 23. November 2018 12:31

An: 6l@stadt.leverkusen.de

Betreff: 14. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich "Charlottenburger/Berliner Strale"

14. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich "Charlottenburger/Berliner Strafte”
Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager dffentlicher Belange und Beteiligung der Fachbereiche
Stellungnahme der Wirtschaftsférderung Leverkusen - WL

Die Wirtschaftsforderung Leverkusen befirwortet und unterstitzt die Anderung des Flachennutzungsplans zur
Ausweisung eines Sondergebiets grofflachiger Einzelhandel-Nahversorgung in der dargesteliten Flanzeichnung.
Der Geltungsbereich liegt vollsténdig in dem im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen von 2017
dargestellten Nzhversorgungszentrum Fettehenne und bildet die planungsrechtliche Grundlage zur Schaffung
eines zeitgemaken und nachhaltigen Nahversorgungsstandorts. Die WL setzt sich seit langem fir die
Entwicklung eines modernen und wirtschaftlich tragfahigen Nahversorgungsangebotes im Oristeil Fettehenne
ein. Hierdurch wird eine qualitativ und quantitativ standortgerechte Versorgung aller Bevolkerungsgruppen mit
Waren- und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs in f uBlaufiger Erreichbarkeit und in Erganzung bestehender
Mahversorgungsangebote im Oristeil Fettehenne und seinen angrenzenden Wohnstandorten geschaffen und
gewshrleistet. Durch die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes werden zusatzliche Arbeitsplatze in der
Einzelhandelsbranche geschaffen und die Kaufkraft im Segment der Nahrungs- und Genussmittel vor Ort
gebunden, die ansonsten drtlich und dberértlich abfliekt und in hohes Aufkommen im Gberdrtlichen
Einkaufsverkehr auslgst. Zusatzlich entstehen rdumliche und wirtschaftliche Kopplungseffekte fir bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter im Ortsteil.

Leverkusen, 21.11.2018

wirtschaftsfarderung Leverkusen GmbH
Rainer Bertelsmeier

Dénhoffstrale 39

51373 Leverkusen

Rainer Bertelsmeier

Dipl -Ingenieur /Graduate Enginesr
Handel & Zentrenentwicklung
Danhoffsirale 39 51373 Leverkusen

Tel. +49 214 83 31-30 Fax +49 214,83 31-11
bedelsmeien@wil-leverkusende  www.willeverkusen.de

|rsS MNews

N $ea:h5.fts"i|-'r..';|2' Frank Obenmaier

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Durch die Planung sind keine Belange der WFL GmbH betroffen. Der Zuspruch der
WEFL zur geplanten Starkung des Nahversorgungszentrums wird zur Kenntnis ge-
nommen.

fina
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Fa cebook|

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerungen werden zu Kenntnis genommen.



I/B 12: Stadt Burscheid
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AuRerung der Stadt Burscheid im parallel laufenden Verfahren zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 31/1ll ,Steinbuchel (Fettehenne) - Ein-
zelhandel Berliner Stral3e/ Charlottenburger Strale/ Teltower Stralie®:
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens der Stadt Burscheid werden keine Bedenken gegen die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes geaulert, gleichwohl wird jedoch auf die im Rahmen des paral-
lel laufenden Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. V 31/1ll ,Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stralde/ Charlottenbur-
ger Stral3e/Teltower Stralle” verwiesen. In dieser Stellungnahme wird bemangelt,
dass die einzelhandelsrelevanten Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadt Bur-
scheid in der gutachterlichen Stellungnahme der Cima nicht bertcksichtigt wurden.

Das Einzelhandelsgutachten der Cima wurde daher im weiteren Verfahren im Hin-
blick auf die Belange der Stadt Burscheid erganzt. Demnach ergibt sich durch die
Planung fur den Zentralen Versorgungsbereich der Burscheider Innenstadt ein Kauf-
kraftabfluss im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von lediglich 1,5 %. Fiur den
ubrigen Kernort von Burscheid wird eine Umsatzumverteilung von 1,8 % prognosti-
Ziert.

Im Sortiment Drogeriewaren ist fur die vorhandenen Betriebe im Zentralen Versor-
gungsbereich der Burscheider Innenstadt mit einem Umsatzrickgang von 5,6 %, fur
sonstige Betriebe im Stadtgebiet von 6,3 % zu rechnen. Angesicht des Ublicherweise
anzusetzenden Schwellenwertes der Abwagungsrelevanz von 7 % kann sowohl eine
Gefahrdung des Zentralen Versorgungsbereiches als auch eine wesentliche Beein-
trachtigung der Ubrigen wohnortnahen Versorgung ausgeschlossen werden.

Somit werden durch die Planungen keine fur die Stadt Burscheid relevanten Um-
satzumverteilungen hervorgerufen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/B 13: Stadt Leichlingen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Seitens der Stadt Leichlingen bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/B 14: Stadt Monheim

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Seitens der Stadt Monheim bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerung wird zur Kenntnis genommen.
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IIC

I/IC 1:

AuBerung der Fachbereiche und Betriebe

Technische Betriebe Leverkusen

31



Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Seitens der technischen Betriebe Leverkusen bestehen keine Bedenken gegen die

Planung. Das Plangebiet ist vollstandig durch das stadtische Entwasserungssystem
erschlossen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.

32
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Teil A: Grundlagen und Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Eigentimerin des Areals im Bereich ,Charlottenburger Strale/Berliner Strafl’e” in Le-
verkusen-Fettehenne strebt kurzfristig eine Entwicklung ihrer Grundstlicke zu einem
Nahversorgungszentrum mit arrondierenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
sowie Wohnungen an.

Die Grundstlicke werden derzeit vorwiegend als untergenutzter Einzelhandelsstandort
und als Garagenhof genutzt.

Fur den Planbereich wird die Einrichtung eines Nahversorgungszentrums angestrebt. In
verschiedenen Gebaudeteilen des Nahversorgungszentrums bzw. weiteren Gebauden
sind vorrangig in den Obergeschossen Wohnnutzungen vorgesehen.

Um die rechtlichen Voraussetzungen fur ein Nahversorgungszentrum mit arrondierenden
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Wohnungen zu schaffen, soll der vor-
habenbezogene Bebauungsplan V 31/1ll ,Steinbluchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berli-
ner StralRe/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stral’e” eingeleitet werden. In einem Paral-
lelverfahren soll der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen mit der 14. Ande-
rung des FNP flr den Bereich ,Charlottenburger Stral3e/Berliner Stralle“ geandert wer-
den, um auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fur die ge-
plante Entwicklung zu schaffen.

Die Ziele der Stadt Leverkusen fur das Plangebiet korrespondieren mit dem Ansiedlungs-
vorhaben der Vorhabentragerin fir das Plangebiet.

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen folgend, besteht fir das Plangebiet das
Potenzial einer Erganzung und Erweiterung der wohnortnahen Grundversorgung fir den
Stadtteil. Das Plangebiet ordnet sich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
,Fettehenne® ein und soll eine Nahversorgungsfunktion tbernehmen. Im Bestand ist der
Zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum ,Fettehenne®, dessen Abgren-
zung langs der Berliner Strale, von der Kreuzung Berliner Stral3e/Tempelhofer Strale im
Westen bis zur Kreuzung Berliner Strale/Hofer Weg im Osten erstreckt, nur gering durch
strukturbildende Nahversorgungseinrichtungen besetzt. Zu nennen ist insbesondere der
im westlichen Teil des Zentralen Versorgungsbereiches befindliche Lebensmittelmarkt.

Innerhalb des Plangebietes sind nur vereinzelte Versorgungseinrichtungen, wie ein Be-
trieb fur Einrichtungsbedarf, ein Gastronomiebetrieb und leerstehende Ladenlokale, vor-
handen. Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb
des Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum ,Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot fur
Steinbulchel, aber auch fur den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden.
Insbesondere die nahgelegene Wohnbebauung im Bereich Mathildenhof, welche auch
durch eine altere Bevolkerungsstruktur gepragt ist, verflgt heute tber eine nicht ausrei-
chende Nahversorgungsausstattung in fuldlaufiger Entfernung.

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen sowohl durch Zu-
wanderung von aulden, als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus, nach wie vor
gegeben. Die Stadt Leverkusen ist bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter
auszubauen und in diesem Zuge erganzende Wohnangebote neben den geplanten Nah-
versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes zu entwickeln.
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Durch die Umsetzung der Planung kann eine Ausnutzung der derzeit untergenutzten Fla-
chenpotenziale inmitten des Nahversorgungszentrums erreicht werden. Mit der Anderung
des Flachennutzungsplanes soll dem Ziel der Starkung der Nahversorgung und der er-
ganzenden Wohnraumvorsorge Rechnung getragen und vorbereitendes Planungsrecht
fur die beabsichtigte Entwicklung geschaffen werden. Die Flachen sollen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches im Sinne des

§ 1 Abs. 3 BauGB zugefluhrt werden.

2. Geltungsbereich und Verfahren

2.1 Geltungsbereich

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Charlottenburger
Stralde/Berliner Strale” befindet sich im Stadtteil Leverkusen-Steinblchel. Der Geltungs-
bereich wird begrenzt im Norden durch die Charlottenburger Stralde, im Osten durch be-
stehende Wohnbebauung der Charlottenburger Stral3e und der Berliner Stral3e, im Su-
den durch die Berliner Stralde und im Westen durch die Teltower Strale. Die genaue Ab-
grenzung des Plangebietes ist der als Anlage 1 beigeflgten Planzeichnung zu entneh-
men.

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.

2.2 Verfahren

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 31/1ll ,Steinbi-
chel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralie/Teltower
Stralke”.

Durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen
wurde am 10.09.2018 der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gefasst (Vorlage 2018/2367). Analog gilt dies fiir den parallel
betriebenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/lll ,Steinblchel (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner Stral’e/Charlottenburger Strale/Teltower Stral’e": Einleitungsbe-
schluss am 16.10.2017 (Vorlage 2017/1596); Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 10.09.2018 (Vorlage
2018/2351).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit von Fldchennutzungsplananderung und Be-
bauungsplanverfahren fand in der Zeit vom 06.11.2018 bis 04.12.2018 statt. Mit Einlei-
tung durch die Burgerinformationsveranstaltung am 06.11.2018 konnten die Planungsun-
terlagen ab 07.11.2018 fur die Dauer von 4 Wochen bis 04.12.2018 durch Aushang so-
wie durch das Internet eingesehen werden.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung

Insgesamt sind keine schriftlichen AuBerungen aus der Offentlichkeit beim Fachbereich
Stadtplanung eingegangen.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden erfolgten AuRerungen bezo-
gen sich Uberwiegend nicht auf Inhalte der Darstellungsebene des Flachennutzungspla-
nes:

- Hinweise zur Verkehrserschlieung und Verkehrsbelastung,
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- Hinweise zum Einzelhandel,

- Hinweise zur Ver- und Entsorgung,

- Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,
- Loschwasserversorgung und Zuganglichkeit fur die Feuerwehr.

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden geprift und in den Bauleitplanver-
fahren weitgehend bericksichtigt.

Im weiteren Verfahren wurde die Planung u. a. auf Grundlage der wahrend der frihzeiti-
gen Beteiligung eingebrachten Anregungen modifiziert und konkretisiert.

Als wesentliche Anpassung gegenuber dem Stand der frihzeitigen Beteiligung sind ins-
besondere die Regulierungen zum Einzelhandel zu nennen. So wurde die vorgesehene
Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von urspringlich 1.150 m? auf 800 m? reduziert,
um — unabhangig vom spateren Betreiber — nennenswerte Auswirkungen des Vorhabens
auf umliegende Zentrale Versorgungsbereiche ausschliel3en zu kdnnen (siehe Kapitel

A 5undA 6).

Als nachster Verfahrensschritt finden die Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Gemal dem seit 29.05.2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
mafer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Pla-
nungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) kann es zu Abweichungen der tblichen Modalita-
ten im Hinblick auf die offentliche Auslegung der Planunterlagen sowie der umweltrele-
vanten Stellungnahmen, Gutachten und sonstigen Unterlagen sowie bezlglich Beratun-
gen, Koordinationen und Konsultationen kommen. Detaillierte Informationen zu Art und
Umfang der o6ffentlichen Auslegung werden mit der Bekanntmachung im Amtsblatt verof-
fentlicht.

3. Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Kaéln, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Berliner Stral3e wird als
Stralde fur den Uberwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Der Flachennutzungsplan soll zugunsten der Darstellung Sondergebiet ,Nahversor-
gung/Dienstleistung/Wohnen* (SO N-DW) geandert werden.

3.3 Landschaftsplan

Der Planbereich befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen.
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3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Der Planbereich ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes
und befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Der Planbereich liegt weitgehend im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 8/62 ,Spandauer Stralle“ aus dem Jahr 1963.

Der Bebauungsplan setzt flr den westlichen Teil des Geltungsbereiches ein Mischgebiet
in offener eingeschossiger Bauweise bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fest. In dem dstlichen Teil des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet in offener eingeschossiger
Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,4 festgesetzt.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Aufstellung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes V 31/Ill ,Steinblchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner
Strale/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stralle“ vorgesehen. Durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum, Dienstleistungen und Wohnen® beabsich-
tigt.

3.6 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Leverkusen hat das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept neu aufgestellt
(Fortschreibung 2017). Dieses hat der Rat der Stadt Leverkusen am 18.12.2017 als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. In dem
Einzelhandelskonzept kann das Plangebiet innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches ,Nahversorgungszentrum Fettehenne® eingeordnet werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen benennt flr das Nahversorgungszent-
rum Fettehenne Entwicklungspotenzial fur einen Ausbau der derzeitigen Versorgungssi-
tuation in Form eines zusatzlichen Angebotes im periodischen Bedarf.

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes verfugt der Stadtteil Steinbichel im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Uber eine Ausstattung von 0,17 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner. In Schlebusch wird dieser Wert mit 0,25 m? angegeben. Im bundes-
deutschen Durchschnitt kann ein Wert von ca. 0,40 m? Verkaufsflache je Einwohner fur
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angegeben werden. Somit ist in beiden
Stadtteilen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, in Steinbtichel sogar
eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung, zu verzeichnen.

3.7 Vergniigungsstattenkonzept

Am 09.07.2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen das Vergnugungsstattenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Der Empfehlung des Vergnugungsstattenkonzeptes folgend, sollen in parallel gefuhrten
Bebauungsplanverfahren Vergnigungsstatten in allen Nahversorgungszentren — und so-
mit auch in dem Nahversorgungszentrum Fettehenne — ausgeschlossen werden.
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Im parallel zur 14. FNP-Anderung aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
V 31/l wird keine Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten vorgesehen.

3.8 Gesamtstadtisches Seveso-ll-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service GmbH (TUV Rhein-
land) ein gesamtstadtisches Seveso-II-Konzept erarbeiten lassen, welches im September
2015 als gemeindliches Entwicklungskonzept gemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen wurde. Die verbindliche Umsetzung der Inhalte erfolgt Uber die formlichen Bauleit-
plane und sonstige stadtebauliche Instrumente.

Gemal dem gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept befindet sich das Plangebiet nicht in-
nerhalb der ermittelten angemessenen Abstande/Sicherheitsabstande. Weitere Pla-
nungsvorgaben bestehen somit nicht.

3.9 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden durch einzelne Nahversorgungseinrichtungen so-
wie durch einen Gastronomiebetrieb genutzt, wobei einzelne Leerstande der, aus heuti-
ger Sicht fur den Kunden, nicht mehr zeitgemalen Ladenlokale verzeichnet werden kon-
nen. Auf der Stidseite dieser Bebauung befinden sich im Untergeschoss Garagen und
Lagerflachen. Aufgrund der nach Suden abfallenden Topografie des Plangebietes wird
an dieser Stelle das Gelande durch die bestehende Bebauung um ein Geschoss abge-
fangen.

Sudlich dieser Bebauung schlie3en weitere Garagen an, welche von der Teltower Stralte
erreicht werden kdnnen. Langs der Berliner Stral3e befinden sich mehrere Einzelge-
baude, welche zumeist durch Wohnnutzung gepragt sind. Weitere Einzelhauser mit
Wohnnutzung befinden sich im Nordosten an der Charlottenburger Stral3e.

Das Umfeld des Plangebietes wird Giberwiegend wohnbaulich gepragt. Vereinzelt gibt es
gewerbliche Nutzungen sowie Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen. In sudli-
che Richtung lockert die Bebauungsstruktur auf, hier haufen sich Einfamilienhausanteile.
Hingegen verdichtet sich in nordlicher Richtung die Wohnbebauung durch mehrgeschos-
sige Geschosswohnungsbauten.

3.10 Denkmalschutz
Das Gebaude Berliner Strale 39 ist als Baudenkmal eingetragen.

3.11 Infrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich der Berliner StralRe. Uber den westlichen Ver-
lauf der Berliner Stral3e kénnen die Leverkusener Innenstadt sowie die Bundesautobah-
nen A 1 und A 3 erreicht werden. Ein guter Anschluss an das ortliche und Uberdrtliche
StralRenverkehrsnetz ist hierdurch gegeben.

Sudwestlich des Plangebietes liegt in ca. 60 m Entfernung die Bushaltestelle Teltower
Strale, die durch die Buslinien 208 und SB 22 bedient wird. Das Plangebiet ist folglich
an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Die ful’- und radlaufige ErschlieRung und Anbindung an die Umgebung erfolgt Giber die
bestehenden Stralen Berliner Strale, Charlottenburger Stral3e und Teltower Stralde.
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Die Ausstattung von sozialer Infrastruktur im Umfeld des Plangebietes ist gegeben. Nord-
lich des Plangebietes befindet sich an der Spandauer Strale der Kindergarten

St. Matthias. Weiter nordostlich befindet sich an der Brandenburger Stral3e die Astrid-
Lindgren-Schule (Grundschule).

4. Stadtebauliches Konzept und geplante Nutzung

Die heute untergenutzten Flachen sollen gemafl den Empfehlungen des Einzelhandels-
konzeptes Uberwiegend einer Handelsnutzung fur die wohnortnahe Grundversorgung zu-
gefuhrt werden. Es sollen weitere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe das Nahver-
sorgungszentrum arrondieren. In den oberen Geschossen sind Wohnungen und Arztpra-
xen geplant.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Errichtung eines Nahversorgungszentrums vor,
welches sich mit den Handelsnutzungen und den Parkgeschossen an der nordlichen und
Ostlichen Seite des Plangebietes orientiert. Die beiden Hauptbetriebe, ein Lebensmittel-
discountmarkt und ein Drogeriemarkt, sollen im Nordosten des Plangebietes vorgesehen
werden. Im Nordwesten sind Parkgeschosse auf zwei Ebenen geplant. Aufgrund der to-
pografischen Situation soll das Gebaude den Héhenunterschied zwischen der ndrdlich
gelegenen Charlottenburger Stralde und der sudlich gelegenen Berliner Strale weitge-
hend abfangen.

Das Dach der Handelsnutzungen bildet somit ein zur Charlottenburger Stral3e hin orien-
tiertes Plateau. Oberhalb der Handelsnutzungen sind von der Charlottenburger Stralle
zurlckgesetzte Gebaude mit einer aufgehenden zweigeschossigen Bauweise zuzuglich
Staffelgeschoss geplant.

Im sudlichen Teil des Plangebietes sind der Erhalt und die Revitalisierung des denkmal-
geschutzten Gebaudes Berliner Strale 39 geplant. Das denkmalgeschutzte Gebaude
wird durch die neu geplante Gebaudestruktur eingerahmt und auf einem Platz vor der
Handelsnutzung freigestellt und inszeniert.

Es ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsflache von
rund 800 m? und die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 750 m? geplant. Dieses Einzelhandelsangebot wird erganzt durch kleinere Laden-
einheiten (z. B. fur Apotheke, Backerei, Gastronomie, Lotto-Toto, Blumenladen) auf der
unteren Ebene des Plangebietes mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 350 m?2.

Oberhalb der Handelsnutzungen sind insbesondere Wohnungen geplant. In den oberen
Geschossen der Gebaudeteile, zur Berliner Stralde ausgerichtet, sind ggf. auch Arztpra-
xen und Buronutzungen denkbar.

Aufgrund der topografischen Situation des Plangebietes erfolgt die ErschlieRung der be-
nannten Einzelhandelsnutzungen und gastronomischen Einrichtungen von der unteren
Ebene der Berliner StralRe. Die Planung sieht eine Zufahrt von der Berliner Stralde, 6st-
lich des Denkmals und eine Zufahrt von der Teltower Stralde vor. Es werden ausrei-
chende Stellplatze fur die geplanten Nutzungen in zwei Parkgeschossen und auch ober-
irdischen Stellplatzen vorgesehen.

4.1 Mobilitat

Es ist eine Zufahrt von der Berliner Stral3e sowie der Teltower Stralde zur Erschliel3ung
der zentralen Stellplatzflache vorgesehen. Auf der unteren Ebene sind 25 oberirische
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Stellplatze und 43 Stellplatze im Parkgeschoss vorgesehen. In dem oberen Parkge-
schoss sind weitere 48 Stellplatze geplant.

Der Anlieferverkehr soll Gber die Zufahrt an der Berliner Stral3e in das Plangebiet geleitet
werden. Um die Anlieferungsprozesse mdglichst storungsfrei fir den sonstigen Verkehr
abwickeln zu kénnen, wird im Erdgeschoss zwischen dem geplanten Lebensmittelmarkt
sowie dem unteren Parkdeck eine Uberdachte Anlieferzone vorgesehen. Zum Schutz von
FuRgangern und den Gebauden — insbesondere dem denkmalgeschutzten Bau der Berli-
ner Stral’e 39 — werden im Plangebiet z. T. Poller entlang der Fahrbahnbegrenzungen
aufgestellt.

Von der Charlottenburger Stral3e kdnnen die obere Ebene und die hier geplanten 12
Stellplatze im Osten erreicht werden.

Im Norden des Plangebietes soll ein Teil der Charlottenburger Stralle in das Baugebiet
einbezogen werden. An dieser Stelle befinden sich heute 11 schrag zur Stral’e sowie 5
langs zur Stralle ausgerichtete Parkplatze, der Gehweg wird an der sldlichen Seite ge-
fuhrt. Zukunftig sollen 11 Langsstellplatze ausgebildet werden. Der Gehweg wird sodann
weiter nach Norden zugunsten des Baugebietes verlagert.

Die Stadt Leverkusen verfolgt das Ziel einer Starkung des Umweltverbundes am Modal
Split sowie einer moglichst umweltfreundlichen Verkehrsabwicklung. Durch die Planung
werden eine Umstrukturierung und Nutzungsintensivierung an einem integrierten Stand-
ort vorbereitet. Dadurch ist grundsatzlich mit einem niedrigeren, zusatzlich hervorgerufe-
nen Verkehrsaufkommen zu rechnen als durch die Entwicklung autoaffiner Standorte in
Stadtrandlagen.

Durch die Starkung der Nahversorgung am Standort Fettehenne wird flr die Bewohner
der umliegenden Wohnsiedlungen sowie der projektierten Wohngebaude die Moglichkeit
geschaffen, einen Grofdteil ihrer Einkaufe zu Ful® oder mit dem Fahrrad zu erledigen.
Uber die unmittelbar am Plangebiet gelegene Bushaltestelle Teltower StraRe besteht
eine gute Anbindung an das stadtische OPNV-Netz. Von hieraus verkehren jeweils im
20-Minuten-Takt Busse der Linie SB 22 sowie im Stundentakt Busse der Linie 208. Mit
der Linie der SB 22 besteht im 20-Minuten-Takt eine direkte Verbindung zum Bahnhof
Leverkusen Mitte (Fahrzeit: 20 Minuten).

Zur Starkung des Radverkehrs sieht die Planung die Schaffung eines grof3ziigigen Ange-
botes an Fahrradstellplatzen an den Eingangsbereichen der Einzelhandelsbetriebe vor.
Ebenso werden den Wohnhausern entlang der Charlottenburger Stralde groRzligige
Fahrradabstellanlagen vorgelagert. Weitere Fahrradstellplatze insbesondere fur die Be-
wohner des Plangebietes werden in den Garagengeschossen geschaffen.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von E-Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge in den
Garagengeschossen vor. Des Weiteren ist die Schaffung von Lademaglichkeiten fur E-
Fahrrader vorgesehen.

Verkehrliche Auswirkungen der Neubebauung

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung wurden im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung' ermittelt und bewertet. Hierbei wurden auf Grundlage des erar-
beiteten stadtebaulichen Entwurfes die geplanten Nutzungen in Ansatz gebracht.

" Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/Ill ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralte“ Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020
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Wegen der Sperrung der Rheinbricke Leverkusen (A 1/E 37) fur alle Kraftfahrzeuge
>3,5 t und insbesondere nach der Errichtung der Schrankenanlage im Herbst 2016, hat
sich u. a. im Bereich Berliner Strale die Verkehrslage verschlechtert. Die Berliner Stral3e
gehort z. B. neben der Burscheider Stralle zu den Verkehrswegen im Stadtgebiet, die die
staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der A 1-Strecke Burscheid — Kreuz Lever-
kusen) aufnehmen mussen.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung kann das mit Umsetzung des Vorhabens hervor-
gerufene Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt werden. Eine Beeintrachtigung
angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu erwarten.

4.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikati-
onsinfrastruktur kann durch das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Blockheizkraftwerk geplant. Dieses soll die erforderli-
che Warmeversorgung sowie auch in Teilen die Versorgung mit Strom sicherstellen.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassers soll Uber die
vorhandene Kanalisation in den umliegenden Stral3en erfolgen.

5. Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt gemaf § 5 Abs.1 BauGB die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der baulichen Nutzung fir das gesamte Ge-
meindegebiet dar.

Entsprechend den Zielen der Planung wird in der 14. Anderung gemaR § 1 Abs. 2 Ziff. 11
BauNVO eine Anderung des Flachennutzungsplanes zugunsten der Darstellung eines
Sondergebietes ,Nahversorgung/Dienstleistung/Wohnen“ (SO N-DW) vorgenommen.

Durch diese Darstellung kénnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die zur
Umsetzung beabsichtigten Einzelhandelsbetriebe sowie die arrondierenden Nutzungen
einschliel3lich der Wohnnutzung planungsrechtlich ermdglicht werden. Ferner wird die
Voraussetzung flr die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorgungszentrum, Dienstleistungen und Wohnen® auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung geschaffen. Die Darstellung folgt den Ergebnissen und Ziel-
aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen und beachtet die Zielaus-
sagen des Landesentwicklungsplans fir Nordrhein-Westfalen (LEP NRW).
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Abbildung 1: Geplante Darstellung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Steinbiichel,
im Bereich der Charlottenburger Strafle/Berliner Stral3e (Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung)
Das stadtebauliche Konzept, das dem parallel aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zugrunde liegt, soll die untergenutzten Flachen Uberwiegend einer Handels-
nutzung fur die wohnortnahe Grundversorgung zuftihren. Es sollen weitere Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe das Nahversorgungszentrum arrondieren. In den obe-
ren Geschossen sind Wohnungen und Arztpraxen geplant.

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das Plangebiet wird im Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéln als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In dem Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen
kann das Plangebiet innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungs-
zentrum Fettehenne® eingeordnet werden.

In Kapitel 6.5 ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ des LEP NRW finden sich die verbindlichen
Ziele und Grundsatze fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3betrieben. Unter Berlck-
sichtigung der Darstellung des Regionalplanes und der Lage des Plangebietes innerhalb
eines Zentralen Versorgungsbereiches kann den raumordnerischen Vorgaben in Bezug
auf die Ziele 6.5.1 (Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen) und 6.5.2 (Zen-
trenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen Versorgungsbereichen) ent-
sprochen werden.

Fur die Uberpriifung des Zieles 6.5.3 (Keine wesentliche Beeintrachtigung von Zentralen
Versorgungsbereichen von Gemeinden) wurde eine erganzende gutachterliche Untersu-
chung durch das Biiro CIMA aus KolIn erarbeitet?. Im Rahmen der gutachterlichen Unter-
suchung wurde die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Leverkusener
Nahversorgungszentrums Fettehenne im Hinblick auf mdgliche absatzwirtschaftliche und
stadtebauliche Folgewirkungen bewertet. Es konnte festgestellt werden, dass, infolge der
Realisierung des Planvorhabens in der geplanten GroRenordnung und unter Berlicksich-
tigung einer hohen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, wesentliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht ausgeschlossen werden

2 Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Leverkusen, Berliner
Strale [Ortsteil Fettehenne], CIMA Beratung + Management GmbH, Kdéln, 21.02.2020
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konnen. Dementsprechend erfolgte die Empfehlung einer Reduzierung des zu erwarten-
den Gesamtumsatzes des Planvorhabens durch eine verringerte Verkaufsflachendimen-
sionierung bzw. durch die Besetzung der verfugbaren Flachen durch Anbieter mit ent-
sprechend geringeren Flachenproduktivitaten.

Unter Berucksichtigung der in vorliegenden Untersuchung dargestellten reduzierten Ver-
kaufsflachenkonzepte ist festzuhalten, dass es sich bei dem Planvorhaben um ein stadt-
und regionalvertragliches Vorhaben handeln wird. Abschlief3end wird die Sicherung und
der Ausbau der Nahversorgung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
,Fettehenne® aus gutachterlicher Sicht in einer vertraglichen und dem Versorgungsauf-
trag des Nahversorgungszentrums entsprechenden Dimensionierung begruft.

Im parallel gefuhrten Bebauungsplanverfahren werden betreiberspezifische Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Verkaufsflachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

Anderungen des Flachennutzungsplanes sind gemaR § 34 Abs. 1 Landesplanungsge-
setz (LPIG) i. V. m. § 6 BauGB mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ab-
zustimmen. Dies erfolgt im weiteren Verfahren.
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Teil B: Umweltbericht gema § 2a Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzuflihren. Dabei sind die voraussichtli-
chen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Die Gemeinde legt dazu flr jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erfor-
derlich ist. Dabei sollen Inhalt, Prifmethoden und Detaillierungsgrad fur den jeweiligen
Bauleitplan angemessen sein. Die inhaltlichen Anforderungen an den Umweltbericht sind
in Anlage 1 des BauGB dargestellt. Der Umweltbericht wird gemaf § 2a BauGB als ge-
sonderter Teil der Begrundung zur Bauleitplanung und gemeinsam mit der zeichneri-
schen Plandarstellung o6ffentlich ausgelegt.

Parallel zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan V 31/111
~oteinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stralle/Charlottenburger Stralze/Telto-
wer Stralde” aufgestellt. Fur die Umweltprifung zum Flachennutzungsplan kann daher
zum Teil auf die Inhalte der Umweltprifung zum Bebauungsplan zurickgegriffen werden.

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll zugunsten der Darstellung Sondergebiet ,Nahversor-
gungszentrum® geandert werden.

Ziel ist die Starkung der Nahversorgung und der ergdnzenden Wohnraumvorsorge Rech-
nung zu tragen.

Innerhalb des Plangebietes sind nur vereinzelte Versorgungseinrichtungen vorhanden.
Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb des
Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum ,Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot flir Steinbu-
chel, aber auch fur den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden.

Zusatzlich ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Leverkusen so-
wohl durch Zuwanderung von auf3en, als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus,
gegeben. Die Stadt Leverkusen ist bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter
auszubauen und in diesem Zuge erganzende Wohnangebote neben den geplanten Nah-
versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes zu entwickeln.

1.2 Umweltziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Folgende Zielaussagen der Fachgesetze und Regelwerke sind im vorliegenden Planfall

relevant:
Schutzgut | Quelle Zielaussage
Tiere und Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Pflanzen schutzgesetz Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
(BNatschG) auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
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Landesnatur-
schutzgesetz
NRW

(LNatschG NRW)

schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit er-
forderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Baugesetzbuch

(BauGB)

Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere
die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
rucksichtigen; insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt § 1a 11l BauGB.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz

(BBodschG)

Ziele des BBodSchG sind

der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich sei-
ner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage und —raum fir Menschen, Tiere
und Pflanzen,

Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen,

Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6f-
fentliche Nutzungen, der Schutz des Bodens vor
schadlicher Bodenveranderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderung

die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden.

Wasser

Wasserhaus-
haltsgesetz

(WHG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Alige-
meinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beein-
trachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswasser-
gesetz

(LWG)

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewas-
ser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Be-
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wirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allge-
meinheit.

Niederschlagswasser ist fur erstmals bebaute oder
befestigte Flachen ortsnah zu versickern, zu verrie-
seln oder in ein Gewasser einzuleiten, sofern es die
Ortlichen Verhaltnisse zulassen.

Klima Bundesnatur- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
schutzgesetz, Landschaft zur Sicherung des Naturhaushaltes (und
Landesnatur- damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Le-
schutzgesetz bensgrundlage des Menschen und Grundlage fur
NRW seine Erholung.

Luft Bundesimmissi- | Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des
onsschutzgesetz | Bodens, des Wassers, der Atmosphére sowie der
(BIMSchG) Kgltur— und Sachgqter vor sch_adllchen Umweltgm-

wirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefah-
ren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinun-
gen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

Landschaft | Bundesnatur- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstel-
schutzgesetz lung der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes
/Landesnatur- und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
schutzgesetz Verantwortung fur die kunftigen Generationen im be-
NRW siedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaf-

ten Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft.

Mensch TA Larm, Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
BImSchG & VO scha.ldllchen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

sowie deren Vorsorge.

DIN 18005
Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse
fur die Bevolkerung ist ein ausreichender Schall-
schutz notwendig, dessen Verringerung insbeson-
dere am Entstehungsort, aber auch durch stadte-
bauliche Mallhahmen in Form von Larmvorsorge
und -minderung bewirkt werden soll.

Kultur- und | Baugesetzbuch, | Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgttern vor

Sachguter Denkmalschutz- negativen Einflissen, Uberbauung etc.
gesetz NRW

Das geplante Vorhaben stellt nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einen

Eingriff in Natur und Landschaft dar, der zu Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung
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von Grundflachen fuhrt. Hierdurch kdnnen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes entstehen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Demnach ist Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn
aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder
von Satzungen nach § 34 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Des Weiteren sind die §§ 14 bis 17 BNatSchG auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungs-
planen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innen-
bereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden. Die Ausnahmeregelungen des § 18 Abs.
3-4 BNatSchG sind zu beachten. Die Definition des Eingriffs richtet sich dabei weiterhin
nach der Legaldefinition des § 14 BNatSchG.

Nach § 2a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher, er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichneten Be-
standteilen in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Im LEP NRW ist das Gebiet als Siedlungsgebiet dargestellt.

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region
Kdln, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Berliner Stral’e wird als
Stralde fur den Uberwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Leverkusen ist das Plange-
biet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Plangebietes existiert der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 8/62
~Spandauer Stralle“ aus dem Jahr 1963. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt da-
her im Sinne des § 30 BauGB.

Der Planbereich befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Leverkusen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Landschafts- oder Naturschutzgebietes. Ge-
setzlich geschutzte Biotope befinden sich nicht im Plangebiet oder in dessen unmittelba-
rem Umfeld. Im Umkreis des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
4908-0026 ,,Ophovener Muehlenbachtal und Driescher Bachtal®. Es handelt sich hierbei
um ein stehendes Gewasser mit Waldflache. Diesen Biotopkomplexen kommen eine
hohe landschaftsasthetische Bedeutung sowie eine besondere Bedeutung fur die Erho-
lung zu. Die Ausweisung zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) erfolgte zum Erhalt und
zur Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes bzw. zur Nutzungsfa-
higkeit der Naturguter. Die Entfernung des LSG zum Plangebiet betragt rund 200 m. Er-
hebliche, negative Auswirkungen auf die Schutzziele des LSG, ausgelost durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes V 31/Ill, werden aufgrund der Entfernung und der zwi-
schenliegenden Nutzung ausgeschlossen.

Das Plangebiet oder dessen wirkungsrelevantes Umfeld sind nicht Bestandteil eines
Schutzgebietes der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) oder eines Vogelschutz-
gebietes.
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Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind nicht Bestandteil einer Biotop-
Verbundflache. Nordlich des Plangebietes befindet sich in rund 250 m Entfernung die Bi-
otopverbundflache VB-K-4909-003 ,Bachtaelchen und Gehdlz-Grinlandkomplexe im Os-
ten Leverkusens®. Der Flache kommt eine besondere Bedeutung flr den landesweiten
Biotopverbund zu. Es finden sich hier Lebensraume fur Amphibien, Reptilien, Wasservo-
gel und Libellen. Eine negative Beeintrachtigung der Verbundflache durch die Planung ist
nicht zu befurchten.

Die Stadt Leverkusen verflgt nicht Uber eine rechtskraftige Baumschutzsatzung. Vorga-
ben zur Rodung, Ruckschnitt, Kompensation und Neuanpflanzungen von Gehdlzen erge-
ben sich folglich aus den entsprechenden Fachgesetzen und anderen Vorgaben.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Heutige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden durch einzelne Nahversorgungseinrichtungen so-
wie einem Gastronomiebetrieb genutzt. Auf der Stdseite dieser Bebauung befinden sich
im Untergeschoss Garagen. Sudlich schlie3en weitere Garagen an, welche von der Tel-
tower Stralde erreicht werden kdnnen.

Langs der Berliner Stralde befinden sich mehrere Einzelgebaude, welche meist durch
Wohnnutzung gepragt sind. Das Gebaude Berliner Stral3e 39 ist als Baudenkmal einge-
tragen. Weitere Wohngebaude befinden sich im Nordosten an der Charlottenburger
Strale.

Nur kleine Flachen entlang der Charlottenburger Stral3e und der Berliner Stral’e weisen
eine Begrunung auf. Es handelt sich hierbei um strukturarme Zierpflanzungen mit einem
geringen okologischen Wert und Entwicklungspotenzial.

2.1.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

,Das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung umfasst samtliche Funk-
tionen der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb des
Plangebietes oder seines Wirkungsbereiches arbeitenden und wohnenden Menschen
auswirken kénnen“ (BUNZEL 2005).

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist hinsichtlich verkehrsbedingter Larmimmissionen in Teilen vorbelastet.
Gemal dem Informationssystem ,Larmkarten/Umgebungslarm in NRW* des LANUV wir-
ken maflgeblich Larmemissionen der Berliner Strale auf das Plangebiet ein.

Lichtimmissionen

Auf das Plangebiet wirken im Bestand lediglich die fur Siedlungsraume typischen
Lichtimmissionen, welche aus Strallenbeleuchtung, Au3enbeleuchtung von Gebauden
sowie den tangierenden Verkehrsstrukturen hervorgehen.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Plangebiet in geringem Umfang aufgrund landwirtschaftli-
cher Prozesse auf nahegelegenen, landwirtschaftlichen Flachen sowie den angrenzen-
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den Verkehrsstrukturen moglich, jedoch als temporare bzw. Kurzzeitbelastungen zu ver-
stehen. Die landwirtschaftlichen Flachen liegen zudem in einer Entfernung von rund
400 m zum Plangebiet, was entsprechende Belastungen minimiert.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend wohnbaulich genutzt. In der Nahe des
Plangebietes befinden sich siedlungsnahe Flachen fur Erholung, Sport und Naturerleb-
nis. Die befestigte Flur- und Grunstral’e sowie abzweigende Feldwege werden von Nah-
erholungssuchenden aufgesucht.

Erholung

Die umliegenden Naherholungsangebote und die sudostlich des Plangebietes gelegenen
Grunflachen sind weiterhin uneingeschrankt erreichbar.

Verkehr

Am 15.11.2016 wurde die Verkehrssituation an den Knotenpunkten des Plangebietes in
einem Verkehrsgutachten? tber einen Zeitraum von 3 Stunden gepriift und ausgewertet.

Die Verkehrsqualitat ist hier als sehr gut (Stufe I) beschrieben. Bei Planungsumsetzung
wird eine Zunahme der Kfz-Frequenzen prognostiziert.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich, bis auf wenige Grunflachen entlang der Charlottenburger und
der Berliner Stral3e, ausschlieldlich als versiegelte Flache, aus Verkehrs- und Gebau-
destrukturen dar. Aufgrund der hohen Versiegelung stellt sich das Plangebiet hinsichtlich
der biologischen Vielfalt als arten- und strukturarm dar. Im Rahmen einer
Artenschutzprifung* wurde das Vorhandensein planungsrelevanter Tier- und
Pflanzenarten ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Lebensraumqualitat kommt dem
Plangebiet lediglich eine sehr geringe Bedeutung als Lebensraum zu.

2.1.3 Schutzgut Boden/Flache
Boden

In der Bodenkarte BK50 des Geologischen Dienstes NRW wird fur das Plangebiet und
dessen Umfeld ein Bodentyp homogen dargestellt. Es handelt sich hierbei um eine typi-
sche Parabraunerde - L31- (vereinzelt pseudovergleyt), die resultierend aus jungpleisto-
zanem LOR in den oberflachennahen Horizonten aus stark lehmigem Schluff und schluffi-
gem Lehm uber lehmigem Schluff (vereinzelt karbonathaltig) besteht. Dieser Bodentyp ist
aufgrund seiner Regelungs- und Pufferfunktion/nattrliche Bodenfruchtbarkeit als schutz-
wurdiger Boden deklariert. Die Wertzahlen gemaf Bodenschatzung sind dementspre-
chend mit 65 bis 85 als hoch einzustufen.

3 Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/111 ,Steinbiichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Strafle/Teltower Stral’e* Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020

4 Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/11l ,Steinbiichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Strale®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan, 15.05.2017
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Abbildung 2: Auszug Bodenkarte BK50 GD NRW fiir das Plangebiet (vereinfachte Abgrenzung durch rote
Punktlinie) (verandert nach Geobasis NRW, Zugriff am 24.01.2020 uber tim-online.nrw.de)

Im Bestand stellt sich das Plangebiet jedoch in Ganze als anthropogen uberformt dar.

Durch den hohen Versiegelungsgrad sowie Oberbodenauftrag und -abtrag, beispiels-

weise im Bereich von Beeten, finden sich vor Ort keine natirlich gewachsenen Boden-
strukturen mehr.

Es liegt folglich bereits im Bestand eine erhebliche Beeintrachtigung der Boden(teil)funk-
tionen und somit des Schutzgutes Boden vor.

Flache

Das Plangebiet stellt sich bereits im Bestand als nahezu vollversiegelter Bereich dar.
Durch die umgebenden Stral3en ist eine gute ErschlieRung gegeben.

Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten
und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor.

Kampfmittel

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fir das Plangebiet keine Hinweise auf Kampfmittel
VOr.

2.1.4 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Im Plangebiet befinden sich keine temporaren oder dauerhaften Oberflachengewasser.
Im weiteren Umfeld zum Plangebiet befindet sich der Ophovener Weiher.

In der Hochwasserrisikokarte (HWRM_RL Risikokarte, Geobasis.nrw) wird das Plange-
biet nicht als Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet dargestellt.
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Das Plangebiet weist durch die versiegelten Flachen einen niedrigen Versickerungsgrad
auf, der sich negativ auf den Boden-Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung
auswirkt.

Gemal dem Geoserver uvo.nrw.de, Sachgebietskarten Wasser, liegen im naheren Um-
feld des Plangebietes keine Grundwassermessstellen. Die nachstgelegensten Messstel-
len befinden sich in rund 1,5 bis 2 km zum Plangebiet. Aufgrund der Topografie des
Landschaftsraumes sind die Aussagen bzw. Messstande dieser Messstellen jedoch nicht
auf das Plangebiet Ubertragbar.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch gesehen gehort das Plangebiet zum kollinen, rheinnahem Randklima der
,Bergischen Hochflachen® in der Grol3landschaft ,Bergisches Land®.

Der Landschaftsraum empfangt zwischen 1000 und 1100 mm Niederschlag im Jahres-
mittel, das mittlere Tagesmittel der Lufttemperatur schwankt zwischen 8°C und 8,5°C.
Die rheinnahe, tief gelegene Randzone des Bergischen Landes ist somit deutlich warmer
und trockener als das 6stlich anschlieRende Hohenland der Bergischen Hochflachen.

Wahrend das Umfeld des Plangebietes gemal} der Klimatopkarte des LANUV dem Vor-
stadtklima zugeordnet ist, wird das Plangebiet aufgrund seines hohen Versiegelungsgra-
des dem Stadtrandklima zugeordnet.

@,

Abbildung 3: Auszug aus der Klimatopkarte fur das Plangebiet (vereinfachte Abgrenzung durch rote Ein-
kreisung) und dessen Umfeld (verandert nach Geobasis NRW, Zugriff am 24.01.2020 Gber www.klimaan-
passung-karte.nrw.de)

Das Stadtrandklima ist durch dichtere Bebauung beeinflusst. So weist es beispielsweise
durchschnittlich niedrigere Windgeschwindigkeiten und eine niedrigere Luftfeuchte als
umgebende, nicht bebaute Strukturen auf. Durch die technogenen Substanzen sind auch
der Tagesgang der Temperaturen starker und die Warmebelastung hoher als im nicht
bebauten Umfeld, wenngleich diese negativen Auswirkungen nicht so extreme Amplitu-
den wie im innerstadtischen Bereich erreichen. Den Vorstadtklimatopen und insbeson-
dere den umliegenden Grunflachen kommt hingegen eine klimaaktive Rolle zu, die zu ei-
ner Abschwachung der klimatischen Belastungen vor Ort beitragt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist dem Plangebiet keine Bedeutung hinsichtlich
einer Funktion als Kalt- und Frischluftleitbahn beizumessen.

Hinsichtlich der Lufthygiene wirken in Abhangigkeit der meteorologischen Gegebenheiten
in geringem Mafe Immissionen in Form von Luftschadstoffen sowie Stauben durch Ver-
kehre, Gewerbebetriebe und Hausbrand auf das Plangebiet ein.
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Verkehrsbedingte Emittenten sind hier vorrangig die Fahrzeuge auf der starker frequen-
tierten Berliner Strale.

Hinsichtlich der klimatischen und lufthygienischen Belange bestehen fur das Plangebiet
lediglich geringe Vorbelastungen.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird im Norden, Siden und Westen und Osten durch
die bestehenden Wohngebaude bestimmt. Die bestehenden Garagengebaude und die
versiegelten Flachen bieten keine grofRe Vielfalt im Landschaftsbild.

In Richtung Nordosten wird das Siedlungsgefuige durch offene Landschaftsbereiche und
Ackerflachen aufgelockert. In Richtung Stdwesten, Richtung Zentrum, nimmt die Sied-
lungsdichte zu.

Dem Landschaftsbild im Plangebiet kann aufgrund der anthropogenen Einflisse und der
umliegenden Nutzungsstrukturen insgesamt keine hohe Wertigkeit bzw. kein hoher Wie-
dererkennungs- und Orientierungswert zugeordnet werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Langs der Berliner Stralde befinden sich mehrere Einzelgebaude, welche zumeist durch
Wohnnutzung gepragt sind. Das Gebaude Berliner Stralde 39 ist als Baudenkmal einge-
tragen und ist im Zuge der Umstrukturierung des Plangebietes im Sinne des Denkmal-
schutzes revitalisiert werden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzgiitern berticksichtigten Wechselwirkungen hinaus (z. B.
Bodenfunktion und Landschaftsbild) sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch
Wechselwirkungen bekannt.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante®)

Im Zusammenhang mit der Umweltprifung in der Bauleitplanung wird dieser Begriff mit
der Bedeutung verwendet, dass bei der Nullvariante zu schildern ist, welche Folgen vo-
raussichtlich zu erwarten sind, wenn das Planverfahren (hier die 14. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes) nicht durchgefuhrt wirde. Im vorliegenden Fall wirden die rechts-
wirksamen Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes bestehen blei-
ben.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind somit keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzguter und sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB gegenuber der Bestandssi-
tuation zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass Bauvorhaben wie bisher als projektbezogene Einzelent-
scheidungen beantragt werden, bei denen schutzgutbezogene Belange in einer weniger
umfanglichen Form Berucksichtigung finden. Des Weiteren ist ein zunehmender Leer-
stand einzelner Gebaude maglich.
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2.2.1 Schutzgut Menschen/Bevolkerung

Das Plangebiet ist durch Straldenverkehrslarm belastet, und die Berliner Stral3e wird wei-
terhin als Hauptverkehrsstral’e genutzt. Der Groldteil der Planflache wird voraussichtlich
weiterhin als Garage/Abstellflache genutzt.

Es ist davon auszugehen, dass Bauvorhaben wie bisher als projektbezogene Einzelent-
scheidungen beantragt werden, bei denen schutzgutbezogene Belange in einer weniger
umfanglichen Form Berlcksichtigung finden. Des Weiteren ist ein zunehmender Leer-
stand einzelner Gebaude moglich.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet weist eine geringe Arten- und Strukturvielfalt auf. Durch den hohen Ver-
siegelungsgrad und die Nutzung im Bestand ist gemaf der vorliegenden Artenschutzpri-
fung® die Bedeutung als Lebensraum von Tieren und Pflanzen als sehr gering eingestuft.
Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist anzunehmen, dass die Flachen weiterhin tGberwie-
gend versiegelt bleiben. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, baulich geschlosse-
nen Gebauden und der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die Flache
weiterhin eine sehr geringe Funktion fur Tiere und Pflanzen Gbernimmt.

2.2.3 Schutzgut Boden/Flache

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen auch
weiterhin weitestgehend versiegelt bleiben. Da weder Hinweise auf Altlasten noch auf
Kampfmittelvorkommen innerhalb des Plangebietes vorliegen, wirden sich bei einer
Nichtdurchfihrung der Planung keine negativen oder positiven Auswirkungen ergeben.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, weshalb bei einer Nicht-Durch-
fuhrung auf diese keine Auswirkungen stattfinden. Eine ortliche Versickerung kann auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades weiterhin nicht stattfinden. Die Grundwasserneu-
bildungsrate ware weiterhin beeintrachtigt.

2.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft zu erwarten. Das Plangebiet ware weiterhin als Stadtrandklimatop zu betrach-
ten.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde keine Reduzierung der Verkehre erzielt, somit
sind in diesem Szenario keine Auswirkungen auf die Luftqualitat erkennbar
2.2.6 Schutzgut Landschaft

Es ist anzunehmen, dass sich das Landschaftsbild im Rahmen des Szenarios Nicht-
Durchfuhrung der Planung nicht verandert. Der Charakter einer stark anthropogen tber-
formten Flache wiirde weiterhin erhalten bleiben.

5 Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/11l ,Steinbiichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Straf3e”, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan, 15.05.2017
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2.2.7 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiiter

Es ist anzunehmen, dass bei einer Nichtdurchfliihrung der Planung keine neuen Kultur-
oder Sachguter im Plangebiet entstehen. Das denkmalgeschitzte Gebaude wirde auch
in diesem Szenario erhalten bleiben.

2.2.8 Wechselwirkungen

Uber die bei den Einzelschutzgltern beriicksichtigten Wechselwirkungen hinaus (z. B.
Bodenfunktion und Landschaftsbild) sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch
Wechselwirkungen zu erwarten, die eine erhebliche Verschlechterung oder Verbesse-
rung der im Bestand vorliegenden Wechselwirkungen darstellen.

2.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.3.1Schutzgut Mensch
Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes werden neuer Wohnraum und
eine Aufwertung der Nahversorgungssituation vorbereitet, ohne hierfur unversiegelte Al-
ternativstandorte zu Uberplanen.

Erholung

Die umliegenden Naherholungsangebote und die siddstlich des Plangebietes gelegenen
offentlichen Griinflachen sind weiterhin schnell zu erreichen. Durch die geplante Ande-
rung des Flachennutzungsplanes werden keine Beeintrachtigungen solcher Strukturen
vorbereitet.

Larmimmissionen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchung® dargestellt und MaRnahmen abgeleitet, die eine erhebliche Beein-
trachtigung durch Schall auf ein fachlich vertretbares Mal} reduzieren.

Lichtimmissionen

Durch neue Gebaude- und Verkehrsstrukturen kommt es zu zusatzlichen, siedlungstypi-
schen Lichtimmissionen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist darzustellen, ob
durch Lichtimmissionen negative Auswirkungen ausgelost werden und wie diese zu min-
dern bzw. zu vermeiden sind.

Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Plangebiet aufgrund landwirtschaftlicher Prozesse auf na-
hegelegenen landwirtschaftlichen Flachen sowie den angrenzenden Verkehrsstrukturen
maoglich, jedoch als temporare bzw. Kurzzeitbelastungen zu verstehen.

6 Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/1ll in Leverkusen, Graner + Partner
Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020
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Verkehr

Die Verkehrssituation an den Knotenpunkten des Plangebietes wurde in einem Verkehrs-
gutachten’ fir die parallel erfolgende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes V 31/Ill gepruft und ausgewertet.

Die Verkehrsqualitat ist hier als sehr gut (Stufe I) beschrieben. Bei Planungsumsetzung
wird eine Zunahme der Kfz-Frequenzen prognostiziert. Im Ergebnis der Verkehrsuntersu-
chung kann das mit Umsetzung des Bebauungsplanes hervorgerufene Verkehrsaufkom-
men leistungsfahig abgewickelt werden. Gemall dem Gutachten ergeben sich unter Be-
rucksichtigung der zu Grunde gelegten Daten, Hinweisen und Berechnungsansatze
keine Bedenken gegen die Ziele der Planung.

Bewertung

Das Plangebiet schliel3t an bestehende Siedlungsstrukturen an. Durch die geplante Dar-
stellung als Sondergebiet gehen keine erkennbaren, negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch im Bereich des Plangebietes und in dessen Umfeld aus. Auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung sind Auswirkungen, insbesondere durch Larm, detail-
lierter zu untersuchen und zu beschreiben.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht davon auszugehen,
dass es zu einem Verlust von potenziellen Lebensraumen von Tieren und Pflanzen
kommt. Bedingt durch die gegenwartige Biotopausstattung und der im Rahmen der Ar-
tenschutzpriifung® Stufe | fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/Ill ermittel-
ten geringen Arten- und Strukturvielfalt sind keine Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu erwarten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind grinordnerische MaRnahmen darzu-
stellen, die zu einer Aufwertung der Lebensraumstrukturen vor Ort beitragen.

Bewertung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine erheblichen Beeintréachti-
gungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen vorbereitet. Das Plangebiet weist bereits
im Bestand eine geringe Funktion als Lebensraum auf. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung sind griinordnerische MalRnahmen festzusetzen, von denen eine Aufwertung
fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ausgeht.

2.3.3 Schutzgut Boden/Flache
Boden und Flache

Die Durchfuhrung der Planung bewirkt im Plangebiet keine zusatzliche Inanspruchnahme
von unversiegelten Flachen. Die Nutzung der bislang versiegelten Flachen fihrt zu einer
Umstrukturierung der ohnehin schon genutzten Flachen.

7 Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/11l ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Strale/Teltower Strale“ Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020

8 Artenschutzpriifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/11l ,Steinbiichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralke®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Haan 15.05.2017
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Die Uberplanung der z. T. als schutzwiirdig eingestuften Bodenareale mit hohem land-
wirtschaftlichem Potenzial fihren nicht zu einer Beeintrachtigung der Boden(teil-)Funktio-
nen, da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig versiegelt und durch anthropogene
Nutzungen Uberformt ist. Geeignete Mallhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung darzustellen und festzusetzen.

Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten
und/oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor. Somit werden auch durch die
Planung keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden bzw. der Bodenwirkungs-

pfade, insbesondere des Wirkungspfades Boden-(Pflanze)-Mensch, ausgelost

Kampfmittel

Zum derzeitigen Kenntnisstand liegen fur das Plangebiet keine Hinweise auf ein Vorkom-
men von Kampfmitteln vor. Die Bezirksregierung Disseldorf — Staatlicher Kampfmittel-
raumdienst ist aus Grinden des Vorsorgeschutzes jedoch im Rahmen der Bauarbeiten
frihzeitig, vor Beginn der BaumalRnahmen, zu beteiligen

Bewertung

Das Plangebiet stellt sich bereits im Bestand als nahezu vollstandig versiegelt dar. Durch
die Planung werden folglich keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden ausgeltst. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind zudem Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich negativer Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu beschreiben und somit die Eingriffe in das Schutzgut auf ein fachlich
vertretbares Niveau zu reduzieren.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Durch die Planung wird eine Dienstleistungs- und Wohnnutzung innerhalb des Plange-
bietes vorbereitet. Die Bebauung mit Wohn- und Geschaftsgebauden, Verkehrsflachen
und baulichen Nebenanlagen bedingt voraussichtlich keine zusatzlichen Bodenversiege-
lungen, da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig versiegelt und durch anthropogene
Nutzungen uberformt ist. So kommt es zu keiner Beeintrachtigung des Boden-Wasser-
haushaltes bzw. der Sickerfahigkeit und der Grundwasserneubildung.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone eines festgesetzten oder geplanten
Wasserschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

GemaR einem im Verfahren erstellten Baugrundgutachtens?® ist eine Versickerung der an-
fallenden Niederschlage vor Ort Uber eine dezentrale Anlage nicht moglich. Dementspre-
chend ist, wie auch im Bestand, eine Ableitung der anfallenden Niederschlage tber das
bestehende Kanalnetz durchzuflihren. Entsprechende Regelungen sind auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

9 Baugrund- und Griindungsbeurteilung BV Nahversorgungszentrum Fettehenne Berliner Strale, GBU
GmbH, Alfter, 29.03.2019
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Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind Mallinahmen zu beschreiben, die die
Eingriffe in das Schutzgut Wasser minimieren, beispielsweise Dachbegrinung zur Re-
tention von Niederschlagen.

Bewertung

Durch die Bebauung findet keine zusatzliche Beeintrachtigung der bereits im Bestand
stark beeintrachtigten Grundwasserneubildungsrate oder des Boden-Wasserhaushaltes
statt. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitdt und somit der Schutzzwecke des Was-
serschutzgebietes Leverkusen-Steinbichel ist nicht zu beflrchten.

Eine Versickerung der anfallenden Niederschlage vor Ort ist nicht moglich.

Die Planung wird somit als fachlich vertretbar eingestuft. Es werden keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ausgelost.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MaRnahmen darzustellen und festzu-
setzen, die zu einer Minderung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser fihren.

2.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet wird im Bestand als Vorstadtklimatop eingestuft. Diese Einstufung ist
auch bei Umsetzung der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes weiterhin gegeben.
Die Versiegelungsrate wird im Vergleich zum Bestand nicht erheblich verandert.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MaRnahmen festzusetzen, die eine er-
hebliche Verschlechterung der Luftqualitat und des lokalen Klimas vermeiden. Ebenfalls
sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Aspekte des nicht-lokalen Klimaschut-
zes (bspw. Einsatz erneuerbarer Energien, Energieeffizienz und Energieeinsparung) zu
regeln (s. a. Kap. 3.2).

Bewertung

Ein erheblicher Eingriff in Frischluft- bzw. Kaltluftleitbahnen ist nicht zu erwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind aufgrund der Lage des Plangebie-
tes und von der Vorgabe zur Vermeidung negativer Auswirkung auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung des Bebauungsplanes als gering einzustufen. Die Planung wird so-
mit als fachlich vertretbar eingestuft.

2.3.6 Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung soll ein geordnetes Ortsbild geschaffen werden. Eine mo-
derne, ansprechende Bebauung flhrt zu einer Aufwertung gegenuber der Bestandssitua-
tion. Stral3en-, Stellflachen- und Dachbegrinung und andere Anpflanzungen tragen zu
einer landschaftsasthetischen Aufwertung des Plangebietes bei. Durch die geplante In-
tegrierung und Revitalisierung des Baudenkmals wird gewahrleistet, dass ein einheitli-
ches Bild mit den bestehenden Siedlungsstrukturen geschaffen wird. Entsprechende ge-
stalterische und grinordnerische Regelungen und Vorgaben werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung getroffen.

Bewertung

Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Orts-/Landschaftsbildes wird auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung durch grinordnerische Mal3hahmen und stadtplanerische Vor-
gaben vermieden. Die Planung ist als unbedenklich einzustufen.
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2.3.7 Schutzgut Kulturgiuter und sonstige Sachgiiter

Das Gebaude Berliner Stral’e 39 ist als Baudenkmal eingetragen und soll auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung einer Revitalisierung im Sinne des Denkmalschutzes zuge-
fuhrt werden. Es befinden sich keine weiteren Kulturglter oder sonstigen Sachgtter im
Untersuchungsraum, welche von dem Planungsvorhaben tangiert werden.

Bewertung

Es sind keine negativen Auswirkungen der Planung auf Kulturgiter und sonstige Sach-
guter zu erwarten. Die Planung ist als unbedenklich einzustufen.

2.3.8 Wechselwirkungen

Durch die Planung werden Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern
hervorgerufen. Es handelt sich hierbei jedoch um die im Rahmen der Einzelschutzguter
gepruften und dargestellten Wechselwirkungen, welche als unbedenklich einzustufen
sind. Es sind keine weiteren Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen bekannt.

Bewertung

Die Planung wird in Bezug auf mogliche Wechselwirkungen zwischen Naturgttern als
unbedenklich eingestuft.

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

3.1 Beschreibung grunordnerischer MaBnahmen und AusgleichsmaRnahmen

Entsprechende Mallnahmen sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu be-
schreiben und festzusetzen. Beispielsweise soll hier die Anlage von Dachbegrinungen
zur einer 6kologischen und landschaftsasthetischen Aufwertung beitragen.

3.2 Einsatz erneuerbarer Energien/Energieeffizienz

Regelungen zum Einsatz erneuerbarer Energien und zur Steigerung der Energieeffizienz
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen und ggf. durch entspre-
chende Festsetzungen verbindlich gesichert.

3.3 Gefahrenschutz/Risiken/Katastrophenschutz

Gemal dem gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept befindet sich das Planungsgebiet au-
Rerhalb der angemessenen Abstande/Sicherheitsabstande.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Hochwasserschutzanla-
gen sind nicht vorzusehen.

Eine ausreichende Durchwegung fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge wurde mit den
betroffenen Stellen abgestimmt und gilt als gesichert. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung und/oder in den nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren sind entspre-
chende Malinahmen darzustellen. Die Vorgaben der Feuerwehr flr Losch- und Ret-
tungseinsatze sind zu beachten.
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3.4 Kumulative Wirkungen mit anderen Planungen

Im Umfeld des Plangebietes sind keine weiteren Planungen bekannt, von denen kumula-
tive Auswirkungen ausgehen konnten.

3.5 Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingte Beeintrachtigungen ergeben sich beispielsweise aus Baustellenlarm und
baustellenbedingten Staubemissionen. Es handelt sich hierbei um temporare Beeintrach-
tigungen.

3.6 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Angaben zum sachgerechten Umgang mit baustellenbedingten und anlagebedingten Ab-
fallen und Abwassern sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. in den nach-
geschalteten Baugenehmigungsverfahren verbindlich zu regeln.

3.7 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind MalRhahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen zu beschreiben.

3.8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Durch die Planung wird sowohl die Nahversorgungsstruktur als auch das Wohnrauman-
gebot vor Ort verbessert. Derzeit stellt sich die Situation am Wohnungsmarkt in der Stadt
Leverkusen sowie im Grosraum Rhein-Ruhr als angespannt dar. Durch die Planung wird
das Angebot an familienfreundlichem Wohnraum nahe den urbanen Zentren erweitert
und der Standort Leverkusen-Steinblchel gestarkt. Die Planung entspricht den Zielen
der innerstadtischen Nachverdichtung. Da das Plangebiet bereits im Bestand nahezu
vollversiegelt ist und durch die umgebenden Stralden eine gute ErschlieBung aufweist, ist
dieser Standort einer vergleichbaren Neuanlage auf der griinen Wiese vorzuziehen; ins-
besondere, wenn entsprechend hdhere Versiegelungsraten durch neue Erschlieungs-
mafnahmen durchzufihren waren.

Eine tiefergehende Betrachtung anderweitiger Planungsziele erfolgte nicht.

3.9 Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Die Wirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgltern kdnnen unter Bertcksichtigung der 0. g. Mal3nah-
men als vertretbar bis unbedenklich eingestuft werden. Auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung werden MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und ggf. zum Ausgleich von
negativen Umweltauswirkungen geregelt.
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4. Zusatzliche Angaben

4.1 Monitoring

Ein Monitoring dient der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen, die durch die
Realisierung der Planung entstehen kdnnen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung besteht kein Bedarf flir entsprechende MonitoringmalRnahmen.

4.2 Beschreibung der Methodik der Umweltprifung

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurde die Gliederung anhand der Vorgaben des
§ 2a BauGB und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgenommen. Die Beschrei-
bung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist gemal den Vorgaben des § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Untersuchungsmethoden/Fachqgutachten

Artenschutzprifung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/I1l ,Steinbl-
chel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Strale/Telto-
wer Stralde”, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Haan, 15.05.2017

Baugrund- und Grindungsbeurteilung BV Nahversorgungszentrum Fettehenne
Berliner Strale, GBU GmbH, Alfter, 29.03.2019

Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/Ill ,Steinbuchel
(Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Stra3e/Charlottenburger Stralle/Teltower
Stralde”, Ambrosius Blanke Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum, 15.06.2020

Schalltechnisches Prognosegutachten Bebauungsplan Nr. V 31/1ll in Leverkusen,
Graner + Partner Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, 17.02.2020

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des Plangebietes ist in Kapitel 1 des Umweltberichtes und in
der Planzeichnung zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes dargestellt.

Inhaltlich sind alle direkten und indirekten Umweltauswirkungen der geplanten Anderung
des Flachennutzungsplanes berucksichtigt.

4.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen waren keine besonderen technischen Ver-
fahren notwendig. Die zur Verfugung stehenden Unterlagen kénnen die Auswirkungen
auf die Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB Uberwiegend ausreichend er-
mitteln, beschreiben und bewerten.

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Ziel der Stadt Leverkusen ist es, auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die
Starkung des Nahversorgungszentrums Fettehenne vorzubereiten. Aufgrund der positi-
ven Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit und fiir die Zukunft prognostiziert,
soll neben einem Nahversorgungszentrum mit verschiedenen Einzelhandelsnutzungen
und Dienstleistungen auch zusatzlicher Wohnraum entstehen. Mit der 14. Anderung des
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Flachennutzungsplanes soll dem Ziel der Starkung der Nahversorgung und der ergan-
zenden Wohnraumvorsorge Rechnung getragen werden

Die Gliederung der einzelnen Schutzguter dient dazu, die umweltschutzenden Belange
der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht
enthalt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die nach-
folgend aufgelisteten Schutzglter sowie der Wechselwirkungen zwischen diesen Schutz-
gutern:

Menschen/Bevdlkerung

Tiere und Pflanzen

Boden/Flache

Wasser

Luft und Klima

Landschaft

Kulturglter und sonstige Sachguter

Die Anderung des Flachennutzungsplanes flhrt zu einer Veranderung der planungs-
rechtlichen Darstellungen und Rahmenbedingungen im Plangebiet.

Ergebnis der Umweltprifung:

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine verbleibenden, erheblichen und
dauerhaft nachteiligen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung zu erwarten
sind.

Fur das Schutzgut Mensch wurden schalltechnische Untersuchungen® durchgefiihrt. Auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden MalRnahmen und Vorgaben fur den
Larmschutz festgesetzt.

Weitere negative Belastungen, bspw. fir das Wohnumfeld, durch Lichtimmissionen oder
durch eine Verschlechterung der Verkehrsbedingungen werden ausgeschlossen.

Dem Plangebiet kommt im Bestand keine Bedeutung als Lebensraum von Tieren und
Pflanzen zu. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden grinordnerische Mal3-
nahmen festgesetzt, von denen positive Auswirkungen flr Tiere und Pflanzen ausgehen.

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als nahezu vollversiegelt dar. Entsprechend gering
ist die Bedeutung des Plangebietes fur die Schutzglter Boden und Wasser. Durch die
Minderungsmafnahmen und Grunordnungsmalfinahmen, welche auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung geregelt werden, wird zu einer Verbesserung der Bestandssitua-
tion beigetragen. Kenntnisse uber Altlasten liegen nicht vor.

Klimatisch ist das Plangebiet als Vorstadtklimatop einzustufen und entsprechend vorbe-
lastet. Durch die Neuplanung werden keine erheblich-negativen Beeintrachtigungen aus-
geldst. Weder im Bestand noch bei Umsetzung der Planung kommt dem Plangebiet eine
Funktion als Kalt- oder Frischluftentstehungsflache zu.

Die asthetische Wirkung des Plangebietes auf das Orts- und Landschaftsbild ist aufgrund
der Bausubstanz als gering einzustufen. Durch Vorgaben und Festsetzungen auf Ebene
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der verbindlichen Bauleitplanung soll eine Aufwertung fur dieses Schutzgut vorbereitet
werden.

Kultur- und Sachguter werden nicht negativ beeintrachtigt.

Insgesamt ist im Rahmen der Umweltprufung festzuhalten, dass der Planung keine we-
sentlichen umweltrelevanten Themen entgegenstehen und die Auswirkungen in der Ab-
schatzung der Wechselwirkungen und Folgewirkungen keine erhebliche Relevanz auf-
weisen.
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Teil C: Auswirkungen der Planung, Abwagung und Umsetzung

1. Auswirkungen der Planung und Abwagung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine Entwicklung eines Nahversor-
gungszentrums in dem Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum
Fettehenne® vollzogen werden. Es zeigt sich, dass die wohnortnahe Grundversorgung fir
die Stadtteile Steinbtchel und Schlebusch im nahen Umfeld unzureichend ist. Insbeson-
dere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel verfliigen die beiden Stadtteile tGber eine
unterdurchschnittliche bzw. deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner.

Die Stadt Leverkusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb des
Plangebietes zu verbessern, um den Zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungs-
zentrum Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das Nahversorgungsangebot fur Steinbu-
chel, aber auch den angrenzenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden. Die Entwick-
lung entspricht der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen und
folgt den Zielen der Landesplanung (LEP NRW). Ebenfalls soll der Wohnraumnachfrage
mit Umsetzung der Planung nachgekommen werden. Es ist die Realisierung von Woh-
nungen in den Obergeschossen geplant.

Entsprechend den Zielen der Planung soll eine Anderung des Flachennutzungsplanes
zugunsten der Darstellung eines Sondergebietes ,Nahversorgungszentrum, Dienstleis-
tungen und Wohnen“ (SO N-DW) vorgenommen werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde in einer Verkehrsuntersuchung'' der Nach-
weis der Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur erarbeitet. Im Ergebnis kann auch
mit Umsetzung der Planung an allen relevanten Knotenpunkten der Verkehr leistungsfa-
hig abgewickelt werden. Eine verkehrliche Beeintrachtigung angrenzender Bestands-
strukturen ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen der parallel geflhrten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wurde eine schalltechnische Untersuchung'? durchgefiihrt, um die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung sowie die Larmeinwirkungen auf das Vorhaben bewerten
und geeignete Festsetzungen vorsehen zu kdnnen. Es wird im Bestand und im Progno-
sefall (Umsetzung des Bebauungsplanes V 31/1ll) an keinem der untersuchten Immissi-
onspunkte die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung durch Schall erreicht oder Uber-
schritten. Im parallel gefiihrten vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zur Sicher-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Malihahmen zum passiven Schall-
schutz festgesetzt.

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden im parallel
zum Flachennutzungsplananderungsverfahren aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan V 31/1ll ermittelt. Aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen nahezu
Vollversiegelung im Plangebiet gehen mit der Planung keine wesentlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft einher. Gemafly Umweltbericht ist mit keinen relevanten Auswirkun-
gen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser Luft und
Klima, Landschaft sowie Kulturguter und sonstige Sachguter zu rechnen.

" Verkehrsuntersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/111 ,Steinblichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner StralRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stral’e“, Ambrosius Blanke Ingenieurbiro
fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung, Bochum, 15.06.2020
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2. Flachenbilanz

Bisherige Darstellung ha Geplante Darstellung ha
Wohnbauflache 0,6 Sondergebiet mit der Zweckbe- | 0,6
stimmung ,Nahversorgungs-
zentrum, Dienstleistungen und
Wohnen*
Leverkusen,
Stefan Karl

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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