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I/A AuBerung im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
I/A 1: Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift
Uber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 31 ,Steinbiichel
(Fettehenne) — Einzelhandel Berliner
StralRe/ Charlottenburger StralRe/ Teltower
Strafle"
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 Maller Projektleitung, Fachbereich Stadtplanung

Externe Planer

Herr Roth ISR GmbH, Stadtplaner, Geschéftsfihrer
Frau Géhre ISR GmbH, Stadtplanerin, Projektleitung
Herr Dr. Blanke Ambrosius Blanke, Geschéftsfuhrer
Projektentwickler

Herr Schiffmann GGW Projektentwickiungsgeselischaft

Eigentimerin

Frau Frenjo

Besucher ca. 17 Blrgerinnen und Birger

Einfiihrung

Herr Bezirksvorsteher Schonberger begriit die Anwesenden um 19:00 Uhr und eréffnet die
Birgerversammliung zur friihzeitigen Beteiligung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
V 31 Steinbiichel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner StraRe/ Charlotienburger Stralle/
Teltower Stralle”. Er stellt die Podiumsteilnehmerinnen und -teilnehmer vor und erldutert den
Ablaufl der Veranstaitung.



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

Herr Schéneberger verweist auf die Bekanntmachung im Amtsblatt, stellt jedoch kiar, dass
bei kiinftigen Veranstaltungen stérker auf eine umfassendere Information der Birgeschaft
geachtet werden soll.

Frau Cremer begrif3t als Leiterin des Fachbereiches Stadtplanung die Anwesenden und
erlautert, dass vom Gesetzgeber die ,ortstibliche Bekanntmachung® fir die Beteiligungen im
Bebauungsplan-Verfahren vorgeschrieben ist. Dies ist im Fall der Stadt Leverkusen die
Verdffentlichung im Amtsblatt. Somit wurde gemaf den rechtlichen Anforderungen richtig
und fristgerecht zu dem Termin eingeladen. Sie stimmt jedoch zu, dass kinftig auch andere
Medien zur Ankindigung derartiger Veranstaltungen genutzt werden sollten. Des Weiteren
besteht noch bis zum 04.12.2018 die Mdglichkeit, 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 Planungsbiiro ISR Stadt und Raum GmbH erldutert den Anwesenden die
Gegebenheiten im Plangebiet, das vorliegende staddtebauliche Konzept sowie die formellen
Anforderungen im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens und die Moéglichkeiten zur
Beteiligung. Hierbei wird ein besonderer Schwerpunkt auf die Starkung des Zentralen
Versorgungsbereiches Fettehenne sowie das Konzept zum Umgang mit dem Hhengefalle
im Plangebiet gelegt.

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

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

Es wird gefragt wie hoch die Gebédude sein werden.

Herr Gohre antwortet, dass der aufgehende Bau des Einzelhandelskomplexes eine Héhe
von ca. 6 m aufweisen wird. Fir 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 erkldrt, dass die zwei vorgesehen Garagengeschosse zwar grofBtenteils
unterhalb des Hohenniveaus der Charlotteburger StralRe liegen, jedoch ebenerdig von der
Berliner StralRe bzw. der Teltower Stralle 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 Goéhre erklart, dass den Wohnungen Stellpldtze 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
Steliplatzsituation. Es wird die Frage gestellt, ob fiir die entfallenden Garagen im Zuge des
Vorhabens Ersatz geschaffen wird.

Herr Géhre bestatigt, dass die bestehenden Garagen durch das Vorhaben tiberplant 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 auszufiihren, dass durch die Schaffung von liber 130 Stellplatzen im Plangebiet der
durch das Vorhaben hervorgerufene Bedarf gedeckt wird. Durch ggf. Gberzahlige Stellplatze
im Plangebiet konnte ggf ein Beitrag zur Entlastung der Stellplatzsituation im Umfeld
geschaffen werden.

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

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 Intemet abrufbar seien.

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

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

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

Herr Schiffmann weist darauf hin, dass ein GrofBteil der Garagen als Lagerrdume genutzt
wird. Schatzungsweise weniger als 50 % der Garagen werden tatsachlich fur das Abstellen
von Kfz genutzt, da sie hierfir angesichts ihrer Breite von lediglich 2,40 m fur 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 Stralennetz untersucht. Hierbei wurde grundséatzlich eine Worst-Case-
Betrachtung durchgefithrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass alle Verkehrsknotenpunkte
auch nach Umsetzung der Planung nach wie vor eine mindestens ausreichende
Verkehrsqualitat aufweisen.



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

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

Es wird angeregt eine Ausfahrt der Lkw iiber die Teltower Stralle zu priifen.

Herr Dr. Blanke filhrt aus, dass eine Ausfahrt Uber die Teltower StralRe grundsatzlich mdglich
ist.

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

Herr Dr. Blanke erldutert, dass die Zahlungen 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 gemaR den Zahlungen 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. Grundsatzlich 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 Beftrchtung geduBlert, dass grundsétziich aufgrund der Beviélkerungszunahme
kiinftig mit einem erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Herr Dr. Blanke fihrt 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 erdutert, dass bereils heute die Ausfahrt auf die Berliner Strae von den
angrenzenden Grundstiicken und aus dem Héfer Weg sehr schwierig ist. Es wird eine
weitere Verschlechterung aufgrund des Vorhabens befiirchtet. Daher wird angeregt, die
Zufahrt von der Beriner Strale in das Plangebiet nur fir Lieferverkehr zuzulassen, Es
konnte 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 angeregl, die Aniieferung Gber die Charlottenburger Stralle abzuwickeln.

Herr Roth antwortet, dass eine Anlieferung tber die Charlottenburger Strale aufgrund des
Hoéhenunterschieds im Plangebiet nicht moglich ist.



Herr Bezirksvorsteher Schdnberger bedankt sich bei Verwaltung und Planem fUr die
Vorbereitung und bei den Birgerinnen und Birgern fir sachliche Diskussion und schliefft die
Veranstaltung um 20:15 Uhr.

Vorsitzender Schriftfiihrung
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Frank Schonberger ~ ~—_  Detlef Mller

N FB61
i.V. Ulrich Géhre Oliver Ahrendt
Bezirksvorsteher Blro ISR Innovative Stadt- FB 61
Stadtbezirk I und Raumplanung GmbH Stadt Leverkusen

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

Ergénzender Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu ,Ruhender Verkehr®

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des § 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellplatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhéhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.

Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumféanglich angewendet, um spateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsatzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemald dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m2 Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienh&usern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
10 % reduziert werden. Fir die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung sieht im oberen Garagengeschoss die Schaffung von 46 Pkw-Stellplat-
zen vor. Auf den Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische,
nicht iberdachte Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang ei-
ner Zufahrt zwischen den beiden geplanten 6stlichen Wohngebauden sowie sechs
als Querparker im dstlichen Verlauf der Charlottenburger Stral3e. In Summe ergeben
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sich somit im Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von
17 Stellplatzen gegenuber dem ermittelten Bedarf entspricht. Die Giberschiissigen
Stellplatze konnen somit auch extern zur Verfligung gestellt werden, wodurch zu ei-
ner Entlastung des Parkdrucks im Umfeld beigetragen werden kann.

Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stiick im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellplatze sollen in oberirdi-
schen, uberdachten, abschlielRbaren und leicht zugénglichen Fahrradboxen in der
Néahe der jeweiligen Hauszugénge verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind gemani Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m? Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m? Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fiir das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemald Entwurf der Stellplatzsatzung den hochsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m? Nutzflache). Der gewéhlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fir die gewerblichen Nutzungen
(einschlieB3lich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellpléatze zu
schaffen.

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlie3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegentiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich fir angemessen erachtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze fir die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstéandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stiick) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich 6stlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfligung stehen.

In Summe ist somit von keiner Verscharfung der Parkraumsituation im Umfeld des
Plangebietes zu rechnen. Im Gegenteil kann durch das Angebot liberschissiger
Stellplatze fur externe Nutzungen ggf. zu einer Entlastung beigetragen werden.

Zu Baubeqinn

Mit einem Baubeginn ist voraussichtlich ab 2021 zu rechnen.



Zu Verkehrsaufkommen

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

Zur Beschreibung der vorhandenen Verkehrssituation wurde an dem Knotenpunkt
Berliner Stral3e/Teltower StraRe am 15. November 2016 eine Verkehrszahlung in
Form einer Knotenstromerhebung durchgefihrt. Dartiber hinaus wurden von der
Stadt Leverkusen im Juli 2018 die Ergebnisse einer Verkehrszahlung vom 30. Méarz
2017 zur Verfigung gestellt. Es zeigt sich, dass die Zahlwerte vom 30. Marz 2017
gegenuber den Zahldaten vom 15. November 2016 insbesondere in den beiden Ge-
radeausstrémen der Berliner StraRe sowohl im Pkw-Verkehr als auch im Schwerver-
kehr deutlich hoher ausfallen.

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

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

- Berliner StralRe/Teltower Strafle

- Teltower StralRe/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower StralRe/Zufahrt Wohnen/Praxen
- Berliner StralRe/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fir die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemaR Handbuch fiir die Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fiir Linksabbieger von der Teltower
Stral3e in die Berliner StralRe ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fir die Bestandssituation) sowie in der Nachmit-
tagsspitze der Stufe D (Bestand: Stufe C). Fur 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 Verkehrsautkommen leistungsfahig abgewickelt werden.
Eine Beeintrachtigung angrenzender Bestandsstrukturen ist nicht zu erwarten.

Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit im Bereich der Berliner Stral3e/Teltower
Stral3e kann eine verkehrsabhéngige Signalisierung der bestehenden Ful3génger-
guerung in Betracht gezogen werden. Durch die Ful3gangerfreigabe fur die Querung
der Berliner Stral3e werden entsprechende Zeitliicken fiir die einbiegenden Kfz-Ver-
kehre aus der Zufahrt Teltower Stral3e geschaffen. Durch eine erganzende Ausstat-
tung mit Kameras oder Schleifen kann die LSA auch bei hoheren Kfz-Frequenzen ak-
tiviert werden. Die Mal3nahme soll als Bedarfsoption in den Durchflihrungsvertrag
aufgenommen werden, die Kosten sind durch die Investoren zu Gbernehmen.



Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) 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
Stral3e gehdrt z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der Al-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen missen.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit in Bezug auf die Zu-
fahrten im Plangebiet wurden durch das Biro Ambrosius Blanke die Schleppkurven
fur Lieferfahrzeuge (dreiachsiger Sattelzug, Motorwagen mit Zentralachsenanhénger)
und Pkw Uberpruft. Hinsichtlich des Lieferverkehrs wurde die Situation fur die enge-
ren Kurvenradien fir 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 fir das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschlieRende
Ruckwarts-Einfahren in die Gberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des
nordlich angrenzenden Ful3géangerbereiches). Bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet
per Lieferfahrzeug auf die Berliner Stral3e wird eine geringfligige Inanspruchnahme
der Gegenfahrspur noétig. Eine nennenswerte Beeinflussung des Verkehrsflusses auf
der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu beftrchten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Mitteilung im Rahmen der Biirgerversammiung am 06.11.2018
Schriftliche Stellungnahmen kdnnen Sie bis zum 05.12.2018 bitte an nachfolgende

Adresse schicken:

An
Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung

Hauptstralle 101
51373 Leverkusen

Anlass/Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l
"Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strae/Charlottenburger

StraRe/Teltower StraBe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zusiitzliche Hinweise:

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 31/1ll “Steinbiichel (Fettehenne) -Einzel-

Von der mageren Information in Birgerversammiung 29. 11. Blieb haften:

Verkehrskonzept kann so nicht zutreffen, wohl eine ,heile Welt"-Aufzeichnung. |

Verkehrs Zu- und Abfluss nicht nachvollziehbar im werkiaglichen

BAB-PKW, LKW, Schwerlast — Ausweichverkehr, als Anwohner kenne/habe ich
die taglichen Probleme in den Verkehrsfluss zu gelangen. Nach Beendigung des
Brickenproblems wire eine Konzept-Neuaufstellung notwendig.
Parkplatze/Parkraum/Parkfidchen-Problem nicht logisch, schiissig, einsichtig.

Bewohner werden keinen Kellerparkplatz anmieten der zu Felerabendzeiten
etwa ab 16.30 Uhr nicht nutzbar ist sondem versuchen auf nicht vorhandene
StraBenstelipldtze auszuweichen.

Auszug der Bedenken, 30. 11. 2018,

handel Beriiner StraBe/Charlottenburger Strale/Teltower Strale"sowie die Begrindung und der Um-
weltbericht kdnnen eingesehen werden:

Ort: Elberfeider Haus, 51373 Leverkusen, HauptstralRe 101, Wartezone im

Erdgeschoss,

Dauver: Dienstag, 06.11.2018, bis einschl, Dienstag, 05.12.2018,
Zeil: montags bis donnerstags von 8:30 Uhr bis 15:30 Ubhr,
freitags von 8:30 Uhr bis 13:30 Uhr,

Termine kénnen telefonisch mit dem zusténdigen Planer des Fachbereiches Stadtplanung Herm Mil-
ler versinbart werden (Tel.: 0214/406-6133).

Internet

Wahrend der o. a. Frist kdnnen die Planunteriagen im Internet auf der Homepage der
Stadt Leverkusen eingesehen werden: www .leverkusen.de > Rathaus & Service 2
Mitwirkung der Birger & Bebauungspléne/Bauleitplane.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

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

Zu Verkehrsfluss

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

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

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

- Berliner StralR3e/Teltower Stral3e

- Teltower Stral3e/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower Stral3e/Zufahrt Wohnen/Praxen
- Berliner StralRe/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fur die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemald Handbuch fir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fur Linksabbieger von der Teltower
Stral3e in die Berliner StralRe ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fir 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.
Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) 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
Stral3e gehort z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der Al1-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen missen.

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 Zentralachsenanhénger)
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und Pkw Uberpruft. Hinsichtlich des Lieferverkehrs wurde die Situation fir die enge-
ren Kurvenradien fir 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 fir das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschlieRende
Ruckwarts-Einfahren in die Gberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des
nordlich angrenzenden Ful3géangerbereiches). Bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet
per Lieferfahrzeug auf die Berliner Stral3e wird eine geringfligige Inanspruchnahme
der Gegenfahrspur noétig. Eine nennenswerte Beeinflussung des Verkehrsflusses auf
der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu beftrchten.

Zu ruhender Verkehr

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des § 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellplatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhéhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.

Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumféanglich angewendet, um spateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsatzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemald dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m2 Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienh&ausern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
10 % reduziert werden. Fur die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung sieht im oberen Garagengeschoss die Schaffung von 46 Pkw-Stellplat-
zen vor. Auf den Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische,
nicht iberdachte Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang ei-
ner Zufahrt zwischen den beiden geplanten dstlichen Wohngebauden sowie sechs
als Querparker im dstlichen Verlauf der Charlottenburger Stral3e. In Summe ergeben
sich somit im Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von
17 Stellplatzen gegeniuber dem ermittelten Bedarf entspricht. Die tGiberschissigen
Stellplatze kénnen somit auch extern zur Verfligung gestellt werden, wodurch zu ei-
ner Entlastung des Parkdrucks im Umfeld beigetragen werden kann.

Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stlick im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellpléatze sollen in oberirdi-
schen, Uberdachten, abschliebaren und leicht zugénglichen Fahrradboxen in der
Nahe der jeweiligen Hauszugange verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind gemaf Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m? Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m? Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
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Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fur das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemald Entwurf der Stellplatzsatzung den hdchsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m2 Nutzflache). Der gewéhlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fir die gewerblichen Nutzungen
(einschliel3lich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellplatze zu
schaffen.

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlie3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegeniiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich fir angemessen erachtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze fir die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstéandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick.) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stiick.) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich 6stlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

In Summe ist somit von keiner Verscharfung der Parkraumsituation im Umfeld des
Plangebietes zu rechnen. Im Gegenteil kann durch das Angebot Gberschissiger
Stellplatze flr externe Nutzungen ggf. zu einer Entlastung beigetragen werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,
zu diesem Vorhaben melde ich folgende Badenken an:

1~ Die Geschosshohe der Gebaude an der Charlottenburger StraRe sollte sich an der StraRenseite
und dem StraBenabschnitt orientieren, nicht an der Geschosshohe auf den anderen Seiten der
Charlottenburger Stralle, d.h. Zwei- bis Zweleinhalbgeschosse, nicht wie jetzt vorgesehen vier
Geschosse. Eine solch verdichtende Bebauung, was die Geschosshohe angeht, passt sich zu einer
Stadtrandbebauung

2 - Das Parkplatzangebot (113 Platze) ist bei den vorgesehenen 35-41 Wohnungen plus den Platzen
fur die Kunden der zu errichtenden Geschafte plus dem Ersatz fur die wegfallenden Garagen und
Parkbuchten auf der Charlottenburger StraRe nicht ausreichend. Faktisch, nicht theoretisch, muss
davon ausgegangen werden, dass die neuen Wohnungen (pro Einheit 1,5 Autos =) 53-62 Plitze
benotigen. Die 70 Garagen des jetzigen Garagenhofes mogen mit 30 % Platze zu Buche schlagen (=
23). Hinzu kommt der Ersatz fur die wegfallenden 13 Pldtze an der Charlottenburger Strafe. In
Summe stehen somit den Kunden der Geschafte 15-24 Parkplatze zu Verfugung, was fur ein
Parkangebot fur die geplanten Geschafte 2u gering ist

Das Problem kannte entscharft werden, wenn weniger Wohneinheiten entstunden,
3 = Wie verhalt es sich mit der Relation Gebaudehohe/ umbauter Raum und Frelfidche?

4 — Wie verhdlt es sich mit der Relation versiegelte - unversiegelte Flichen (= Frage narh Okolople,

ein Thema, das z.Z. und in der Zukunft mitbedacht werden muss)?

Mit freundlichen GriiBen
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1 —und 4 — Geb&udehdhe/bauliche Dichte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
.Fettehenne“ gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen. Die Starkung des
Standortes als Nahversorgungszentrums ist Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwick-
lung. Die Bezeichnung des Standortes als Stadtrandlage ist somit unzutreffend. Eine
gewisse bauliche Verdichtung wird daher stadtebaulich und versorgungsstrukturell
fur sinnvoll erachtet und folgt den Grundsatzen eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie einer Starkung der Innenentwicklung im Sinne des

§ 1la Abs. 1 BauGB.

Fur die geplante Wohnbebauung an der Charlottenburger Stral3e ist eine zweige-
schossige Ausbildung zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen. Die umliegende Bebauung
sowohl im weiteren Verlauf der Charlottenburger Stral3e ist beidseitig von einer vier-
geschossigen Bebauung gepréagt. Die bauliche Dichte am Standort wird somit in An-
betracht der zentralen Lage und der angestrebten Art der baulichen Nutzung sowie
im Kontext mit der umliegenden Umgebung flir angemessen erachtet.

Zu 2 — Ruhender Verkehr/Reduzierung der Wohneinheiten

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des § 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellplatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhéhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.

Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumfanglich angewendet, um spateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsatzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemald dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m2 Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienh&dusern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
10 % reduziert werden. Fur die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung sieht im oberen Garagengeschoss die Schaffung von 46 Pkw-Stellplat-
zen vor. Auf den Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische,
nicht iberdachte Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang ei-
ner Zufahrt zwischen den beiden geplanten 6stlichen Wohngebauden sowie sechs
als Querparker im dstlichen Verlauf der Charlottenburger Stral3e. In Summe ergeben
sich somit im Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von
17 Stellplatzen gegeniber dem ermittelten Bedarf entspricht. Die tiberschissigen
Stellplatze kdnnen somit auch extern zur Verfligung gestellt werden, wodurch zu ei-
ner Entlastung des Parkdrucks im Umfeld beigetragen werden kann.
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Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stiick im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellplatze sollen in oberirdi-
schen, Uberdachten, abschlielBbaren und leicht zuganglichen Fahrradboxen in der
Néahe der jeweiligen Hauszugénge verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind gemafd Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m2 Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m2 Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fur das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m? — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemald Entwurf der Stellplatzsatzung den hdchsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m2 Nutzflache). Der gewéhlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fir die gewerblichen Nutzungen
(einschlieBlich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellplatze zu
schaffen.

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlie3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegeniiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich fir angemessen erachtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze fur die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstéandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stlick) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich 6stlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

In Summe ist somit von keiner Verscharfung der Parkraumsituation im Umfeld des
Plangebietes zu rechnen. Im Gegenteil kann durch das Angebot Gberschissiger
Stellplatze flir externe Nutzungen ggf. zu einer Entlastung beigetragen werden.

Eine Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten wird daher fur nicht erforderlich und
in Anbetracht des enormen Wohnraumbedarfes fur nicht zielfihrend erachtet.

Zu 3 — Relation Gebaudeh6he/umbauter Raum und Freifliche

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollstdndig bebaut und nahezu vollver-
siegelt. Die Planungen sehen vor, dass die Dachflachen der L-férmigen Bebauung
mit Einzelhandelsnutzungen bzw. Garagengeschossen begriint werden und als Frei-
flachen fur die kinftigen Bewohner und Besucher des Plangebietes zur Verfliigung
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stehen. Diese Flachen weisen ein zur Charlottenburger Stral3e weitgehend identi-
sches Hohenniveau auf, sodass diese Bebauung aus nordlicher Blickrichtung optisch
nicht wahrnehmbar ist. Die auf diesem ,L-Riegel“ aufragenden Gebéude weisen Ge-
genuber dem Hohenniveau der Charlottenburger Stral3e zwei Vollgeschosse zzgl.
Staffelgeschoss auf und halten untereinander einen relativ grof3ztigigen Abstand von
mindestens 9 m ein.

Die neu zu errichtenden Gebaude entlang der Berliner StralRe werden ebenfalls mit
zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss mit Satteldach (traufstandig zur Berliner
Stral3e) errichtet und Uberragen somit das denkmalgeschiitzte Gebaude der Berliner
Stral3e 39 lediglich um gut einen Meter.

Die bauliche Dichte sowie die Gebaudehdhe stehen somit in einer der Lage, der Art
der baulichen Nutzung sowie der baulichen Umgebung angemessenen Relation zu
den Freiflachen.

Zu 4 — Relation versiegelte/unversiegelte Flachen

In dem sonstigen Sondergebiet (SO) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest-
gesetzt. Die festgesetzte GRZ entspricht der tblichen Obergrenze fir sonstige Son-
dergebiete nach § 17 Abs.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Es ist zudem im
sonstigen Sondergebiet (SO) eine Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl 1,0 zuldssig. Im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) darf die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 durch die Grundflache von an
Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschrit-
ten werden. Dabei darf die Uberschreitung der festgesetzten iberbaubaren Grundfla-
che in der Summe der Grundflachen von an Geb&ude angrenzenden Terrassen und
der in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine Grundflachenzahl von 0,6
nicht Gberschreiten. Als MaRnahme zum Ausgleich kann teilweise eine Begriinung
der Dachflachen der geplanten Markte benannt werden. Die Dachflachen dienen teil-
weise der Aul3enflache fur die Nutzungen (u. a. Wohnungen) der aufgehenden Ge-
baude langs der Charlottenburger Stral3e. Hier ist eine intensive Begriinung der
Dachflachen geplant. Des Weiteren ist eine extensive Begrinung der Dachflachen
bei den aufgehenden Gebauden festgesetzt. Dadurch kann erwartet werden, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Zudem ist anzufuhren, dass das Plangebiet bereits im Bestand nahezu vollstandig
versiegelt ist. Somit wird insgesamt durch die umfassenden MalRnahmen zur Begri-
nung einer Verbesserung der 6kologischen Situation herbeigefuhrt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird nicht ge-
folgt.

18



I/A 4: AuBerung 04

e Rav o bod 0412 1&%";
L‘ (,’ I " [TV |‘;,)._,~.,\ e _E_L‘i ’
= 3 Y,

Ca'wf U, 5
L GBI a Mullel

Mitteilung im Rahmen der Biirgerversammlung am 06.11.2018
Schriftliche Stellungnahmen k8nnen Sie bis zum 05.12.2018 bitte arcnachfolgende = -

Adresse schicken: — L Ciooegoncen am”
Stadt Leverkusen F———t .’
Fachbereich Stadtplanung F& Az |

Hauptstrafie 101 —_— |
51373 Leverkusen

Anlass/Betreff:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l

"Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner StraBe/Charlottenburger
StraRe/Teltower StraRe™

Sehr geahrle Daman und Herren,

:/‘-{1 [/ff (((/5\/ Lt II/, / '4:.’ AL é Lt )’-; ~  Dera
8.C . Vhpbe.

L/

2 =]
G fored 2 G

Zusatzliche Hinweise:

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 31/Ill "Steinbiichel (Fettehenne) -Einzel-
handel Berliner Strale/Charlotlenburger Strale/Tellower Strallesowie die Begriindung und der Um-
weltbericht kGnnen eingesehen werden

Ort: Elberfelder Haus, 51373 Leverkusen, Hauptstrate 101, Wartezone im
Erdgeschoss,

Dauer: Dienstag, 06.11,2018, bis elnschl. Dienstag, 05.12.2018,

7eit: montags bis dennerstags von 8:30 Uhr bis 15.30 Uhr,

freitags von 8:30 Uhr bis 13:30 Uhr

Termine konnen telefonisch mit dem zustandigen Planer des Fachbereiches Stadtplanung Herrn Mil-
ler vereinbart werden (Tel.: 0214/406-6133)

Internet

Wahrend der o, a. Frist kénnen dle Planunterfagen im Interne! auf der Homepage der
Stadt Leverkusen eingasehen werden: www leverkusen.de - Rathaus & Service >
Mitwirkung der Birger - Bebauungsplane/Bauleitpléne.
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29.November 2018 in

Anmerkungen zum Einzelhandels- und Wohnprojekt

1. Feststellung Wohngebiet:

Fettehenne mit seiner historisch engen StraRenrandbebauung ist doch wohl ein reines oder
allgemeines Wohngebiet. Nach der 16. Verordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrsidrmschutzverordnung - 16. BimSchV) §2, Satz (1), Punkt 2
betragt hier der

Immissionsgrenzwert 59dB(A) tagsiiber und 49dB{A} nochts,

Diese Grenzwerte werden derzeit regelmaRig teilweise erheblich Uberschritten. Mehrere
unabhangige Messungen haben immer wieder Werte von 70 - 80 dB(A) ergeben.
Spitzenwerte von bis zu 90 dB(A) wurden gemessen. Das liegt um einen faktor B Gber dem
erlaublen Grenzwert!

2, Verkehrsaufkommen:

Es sei auf die dramatische Situation in Fettehenne, insbesendere durch Ableitung der
Schwerlaster von der Al und stark zunehmend auch Scherlast-Gegenverkehr von der A3
kommend, hingewiesen. Jede weitere Zunahme der Verkehrsdichte ohne flankierende
MaBnahmen bedeutet fur die Anwohner eine weitere Belastung in der schon unertraglichen
Situation, siehe Punkt 1.1
Nach der Studie (die ausgewiesenen Messzeiten morgens und abends sind nach den
Erfahrungen der einkaufenden Birger absolut nicht reprasentativl) ist durch das Projekt ~
hochgerechnet — pro Wochentag eine zusitzliche Belastung von 1500 bis 2000 Fahrzeugen
zu erwarten: Publikumsyerkehr und Andienungsverkehr durch Schwerlastzage.
Offnungszeiten bis 21 Uhr, also auch abends noch substantielier Pendelverkehr!
Andienung und Publikumsverkehr soll sowohl Ober die Zufahrten an der Teltower StraBe als
auch neben dem Haus Kuckenberg von der Berliner StraBe aus erfolgen. Wegen der tagsiiber
zeltweise extremen Verkehrsdichte ist hier fir den abflieRenden Verkehr mit deutlich
hoheren Wartezeiten als in der Studie zu rechnen. Insbesondere fir den jeweiligen
Unksabbiegerverkehr! Bei Riickstaus wird die Folge sein, dass von der Teltower StraBe und
auch von der Berliner StraRe nach rechts liber die Teltower/Charlottenburger Strafle und den
Bohofsweg, und von hier auf die Berliner Strale ausgewichen wird (z.B, Kundenkreis
Meckhovener Feld, Neuboddenberg).

3. Schutz der Anwohner an der Berliner StraRe

Zustand der StraBe: stark ausgefahren, rissig, Dellen, abgesenkte Kanaldeckel, Hydranten-
Anschiiisse, Deckel fiir Telekom etc.

Jeder LKW - hiufig 40-Tonner - verursacht wegen der hohen Geschwindigkeit schwere
Erschitterungen in den unmittelbar neben der Fahrbahn stehenden Hausern, vielfach
weniger als 3m vom Fahrbahnrand! In der Larmbelastung am schlimmsten sind die extrem
lauten Schidge von zu schnell durchfshrenden leeren LKW,

Der Belag ist als grober Recycling-Belag extrem laut im Rollgerausch. Die Sanierung der 851
vor der Umwidmung auf die L288 horte vor der Ortseinfahrt Fettehenne auf. In der
Ortsdurchfahrt besteht, verursacht durch die jahrelange Extrembelastung durch den
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Schwerverkehr - von der A1 und zunehmend in Gegenrichtung von der A3 - dringender
Sanierungsbedarf! In welchem Zustand befinden sich die Kandle aus Tonrohren?

¢ Wir fordern als SofortmaBnahme Tempo 30 vom Kreisel Meckhoven bis zur Tankstelle am
Ortsausgang Fettehenne. Fur die Anwohner wurde dies eine erhebliche Larmminderung
bedeuten! Fir den flieBenden Verkehr bedeutet dies eine Verzogerung von weniger als 20
Sekunden. Durch eine solche Verkehrsberuhigung kénnte auch der Einmiindungsverkehr
aus dem geplanten Versorgungszentrum und dem Bohofsweg deutlich fliissiger abfliefen.
Salhct wenn die Gocchwindigheitshogrenzung nicht konsequent aingehalten wiirde — mit 60
oder gar 70 km/h fahrt dann kaum jemand, weil dann FUhrerschein-Entzug drohen wiirde!

e In Kéln wird die BS06 (Bergisch-Gladbacher StraRe) dber 7 km aus Larmschutzgrinden zur
30er Zone. Siehe KStA vom 28. November, Da soliten die ca, 400 m hier in Fettehenne wohl
mdoglich sein! Oder kdnnen die Koiner das einfach nur besser?

» Wir fordern dariber hinaus im Zuge der dringend notwendigen Sanierung der Berliner Stralle

In der Orrsaurchfanrt Fettehénneé Flisterasphalt wie auf der A3l

Dass Verkehrsheruhigung aus Larmschutzgriinden durchsetzbar ist, zeigt das Kolner Beispiel. Wir
stehen dem Einzelhandels- und Wohnungsprojekt positiv gegenuber. Allerdings nur, wenn dies in
Zusammenhang mit einer substantiellen Verkehrsiarmminderung fir die betroffene Bevéikerung
durchgezogen wird. Uber die Parkplatzproblematik war schon an anderer Stelle eingehend

diskutiert worden,




Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu 1. Feststellung Wohngebiet (LArmimmissionen)

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens nicht unmittelbar anzuwenden, da die 16. BImSchV und die Larmvorsor-
gewerte lediglich bei der erstmaligen Herstellung oder wesentlichen Anderung von
offentlichen Verkehrswegen an Bestandsgebauden Anwendung findet. Die Prifung
der Larmimmissionen sowie die Einbindung von (Wohn-) Nutzungen ist durch das
Schalltechnische Prognosegutachten zum Bebauungsplan V 31 Leverkusen (erstellt
durch Graner+Partner Ingenieure GmbH vom 18.08.2020) dargelegt.

Hierbei wurden die zu erwartenden Gerauschimmissionen untersucht, die innerhalb
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 31/Ill und des-
sen Umfeld zu erwarten sind. Dabei wurden zur Bewertung die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fir die Gebaude innerhalb des Plangebietes
die Gebietseinstufung Mischgebiet herangezogen. Fur den norddstlichen, erweiterten
Geltungsbereich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts bericksichtigt. Durch Verkehrsgerausche werden diese gemaf Gutachten
maximal um 5 dB tagsuber und 3 dB nachts tberschritten. Die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete werden im nordéstlichen Bereich tagsiber um 2 dB(A) und
nachts um 1 dB(A) uberschritten. Im sudostlichen Bereich (Dienstleistungen) werden
Beurteilungspegel von 71 dB (A) und somit eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte von bis zu 11 dB tagsuber erreicht. Aufgrund der erhdhten Larmwerte entlang
der Berliner Stral3e sollen die hiesigen Gebaude vorwiegend gewerblichen Nutzun-
gen zugefuhrt werden. Die ruhigeren Bereiche (aufstehende Geb&ude auf dem L-
Riegel entlang der Charlottenburger Stral3e) werden hingegen einer Wohnnutzung
zugefuhrt.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu sichern, werden, wie
auch durch das Prognosegutachten vorgegeben, durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan V 31/11l passive SchallschutzmafRnahmen festgesetzt. Wesentliche Ge-
rauschquellen fir die Fassadenbereiche der neuen Gebaude sind die 6ffentlichen
Stral3en im Umfeld. Aufgrund der geplanten mehrgeschossigen Bauweise und der di-
rekten Angrenzung an diese Stral3en sind aktive SchallschutzmalRhahmen nicht
durchfiihrbar.

Die Gerauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft, die durch die geplante Nutzung
vom Plangebiet ausgehen, wurden im Rahmen des Prognosegutachtens gemal den
Vorgaben der TA Larm ermittelt und bewertet. Wesentlich sind hierbei der Pkw- und
Lieferverkehr, Parkplatz- und Tiefgaragennutzung und haustechnische Anlagen.

Im Ergebnis weisen die Berechnungsergebnisse des Prognosegutachtens nach,
dass ,die zulassigen Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft tags und nachts un-
terschritten, also eingehalten werden. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist in
dem untersuchten Bereich nicht mit einer relevanten Vorbelastung im Sinne der TA
Larm zu rechnen, sodass ,auch in summarischer Betrachtung von der Einhaltung der
Anforderungen auszugehen ist".

Aufgrund des durch die Planung hervorgerufenen Verkehrs auf den 6ffentlichen Stra-
Ren werden die Beurteilungspegel tagsuber in der Nachbarschaft um maximal 0,7 dB
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erhoht. Dies wurde im Prognosegutachten anhand von Einzelpunktberechnungen an
exemplarischen Gebauden im Umfeld des Plangebietes ermittelt.

Durch die bessere Abschirmung im Planfall wird nachts eine geringfluigige Reduzie-
rung der Beurteilungspegel ermittelt.

Es werden im Bestand und im Prognosefall (Umsetzung des Bebauungsplans V
31/111) an keinem der untersuchten Immissionspunkte die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdungen durch Schall erreicht oder Gberschritten.

Unter Bertcksichtigung der Festsetzungen zum passiven Schallschutz gehen keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Larmimmissionen inner-
halb des Plangebietes und dessen wirkungsrelevanten Umfeld aus.

Zu 2. Verkehrsaufkommen

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

Zur Beschreibung der vorhandenen Verkehrssituation wurde an dem Knotenpunkt
Berliner Stral3e/Teltower StraRe am 15. November 2016 eine Verkehrszahlung in
Form einer Knotenstromerhebung durchgefihrt. Dartiber hinaus wurden von der
Stadt Leverkusen im Juli 2018 die Ergebnisse einer Verkehrszahlung vom 30. Méarz
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-
radeausstrémen der Berliner StraRe sowohl im Pkw-Verkehr als auch im Schwerver-
kehr deutlich hoher ausfallen.

Dies ist gegebenenfalls auf Ausweichverkehre der Autobahn Al im Zuge des Neu-
baus der Rheinbriicke zurtickzufiihren. Zur Beschreibung der Verkehrsanalysesitua-
tion wurden daher die héheren 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 Strale

- Teltower StralRe/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower StralRe/Zufahrt Wohnen/Praxen
- Berliner Stral3e/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fir die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemal3 Handbuch flr die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fir Linksabbieger von der Teltower
Stral3e in die Berliner Stral3e ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fir die Bestandssituation) sowie in der Nachmit-
tagsspitze der Stufe D (Bestand: Stufe C). Fur die jeweils kombinierten Fahrspuren
als Mischstrom ist die Verkehrsqualitat unter den prognostizierten Kfz-Belastungen
zumindest als befriedigend (Stufe C) zu bezeichnen.
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Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) 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
Stral3e gehdrt z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der Al-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen missen.

Zur dauerhaften Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am Knoten-
punkt Teltower Stral3e / Berliner Stral3e verpflichtet sich die Vorhabentragerin daher
die dafur erforderlichen MaRnahmen (Anpassung der Lichtsignalanlage (LSA) und
Einrichtung einer Vorrangschaltung an der Berliner Strafl3e zur Einmuindung Teltower
Stral3e) vorzunehmen. Die erforderlichen MalRhahmen werden durch das Ingenieur-
biro Ambrosius und Blanke festgelegt. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich diesbe-
zuglich, ein Schutzrohr fur eine mdgliche signaltechnische Nachristung im Bereich
der Ein-/ Ausfahrt der Berliner Stral3e im Burgerstieg der Berliner Straf3e von der Ein-
muindung Teltower StralRe bis zur Zufahrt herzustellen. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich ferner, die Aufwendungen fur die Erstellung der Beschilderung zu tra-
gen, die durch das Vorhaben erforderlich wird. Entsprechende Regelungen werden
in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

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

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit in Bezug auf die Zu-
fahrten im Plangebiet wurden durch das Biro Ambrosius Blanke die Schleppkurven
fur Lieferfahrzeuge (dreiachsiger Sattelzug, Motorwagen mit Zentralachsenanhénger)
und Pkw dberprift. Hinsichtlich des Lieferverkehrs wurde die Situation fir 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 fir das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschlieRende
Ruckwarts-Einfahren in die Uberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des
nordlich angrenzenden Ful3gangerbereiches). 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.

Zu 3. Schutz der Anwohner an der Berliner Stra3e

Die Ausweisung einer Tempo 30-Zone im gegenstandlichen Bereich wurde durch
den Fachbereich 36 (Burger und Stral3enverkehr) geprift und wird demnach nicht
empfohlen.

Die Berliner Stral3e ist Bestandteil des klassifizierten StralRennetzes und zugleich
Ortsdurchfahrt (L 188). Aufgrund dieser Typisierung hat sie u. a. die Aufgabe, sowonhl
den Quell- und Zielverkehr, als auch den tberértlichen Durchgangsverkehr aufzuneh-
men.
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Geschwindigkeitsreduzierungen kdnnen nach den Bestimmungen des 8 45 Absatz 9
Stral3enverkehrsordnung (StVO) grundsétzlich nur aufgrund besonderer Gefahrensi-
tuationen angeordnet werden. Dies gilt u. a. fir Bereiche, in denen Kindergéarten,
Schulen bzw. Altenheime in unmittelbarer Nahe sind. Dies ist hier nicht der Fall. Dar-
Uber hinaus stellt sie eine Umleitungsstrecke der Al dar und Geschwindigkeitsredu-
zierungen konnen dort nicht ohne vorherige Zustimmung der Bezirksregierung Koln
vorgenommen werden.

Laut Auskunft der Technischen Betriebe Leverkusen (TBL) soll die Erneuerung der
Berliner Stral3e fur den Bereich zwischen Oskar-Moll-StraRe und Ortsdurchfahrt
haushaltstechnisch ab 2023 veranschlagt werden. Entsprechend ist mit der Beseiti-
gung von unzureichenden Stral3enbeschaffenheiten im fraglichen Bereich zu rech-
nen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird teilweise
gefolgt.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

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

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

- Berliner StralRe/Teltower Strafle

- Teltower StralRe/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower StrafRe/Zufahrt Wohnen/Praxen
- Berliner Stral3e/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fir die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemaRd Handbuch fir die Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fiir Linksabbieger von der Teltower
Stral3e in die Berliner StralRe ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fir die Bestandssituation) sowie in der Nachmit-
tagsspitze der Stufe D (Bestand: Stufe C). Fur die jeweils kombinierten Fahrspuren
als Mischstrom ist die Verkehrsqualitat unter den prognostizierten Kfz-Belastungen
zumindest als befriedigend (Stufe C) zu bezeichnen.

Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) 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
Stral3e gehort z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der Al-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen missen.

Zur dauerhaften Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am Knoten-
punkt Teltower Stral3e / Berliner Stral3e verpflichtet sich die Vorhabentragerin daher
die dafur erforderlichen MaRnahmen (Anpassung der Lichtsignalanlage (LSA) und
Einrichtung einer Vorrangschaltung an der Berliner Stral3e zur Einmiindung Teltower
Stral3e) vorzunehmen. Die erforderlichen MalRnahmen werden durch das Ingenieur-
bldro Ambrosius und Blanke festgelegt. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich diesbe-
zuglich, ein Schutzrohr fur eine mdgliche signaltechnische Nachristung im Bereich
der Ein-/ Ausfahrt der Berliner Stral3e im Birgerstieg der Berliner Straf3e von der Ein-
mundung Teltower StralRe bis zur Zufahrt herzustellen. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich ferner, die Aufwendungen fur die Erstellung der Beschilderung zu tra-
gen, die durch das Vorhaben erforderlich wird. Entsprechende Regelungen werden
in den Durchfuihrungsvertrag aufgenommen.

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

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit in Bezug auf die Zu-

fahrten im Plangebiet wurden durch das Biro Ambrosius Blanke die Schleppkurven

fur Lieferfahrzeuge (dreiachsiger Sattelzug, Motorwagen mit Zentralachsenanhénger)
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und Pkw Uberpruft. Hinsichtlich des Lieferverkehrs wurde die Situation fur die enge-
ren Kurvenradien fir 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 fir das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschlieRende
Ruckwarts-Einfahren in die Uberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des
nordlich angrenzenden Ful3géngerbereiches). Bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet
per Lieferfahrzeug auf die Berliner Stral3e wird eine geringfligige Inanspruchnahme
der Gegenfahrspur nétig. Eine nennenswerte Beeinflussung des Verkehrsflusses auf
der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu befurchten. Aus gutachterlicher Sicht ist die
Verkehrssicherheit fur Lkw-Fahrer gegeben und u. a. mit entsprechenden Sichtdrei-
ecken nachgewiesen. Eine Verschiebung der Ful3gangerampel nach Osten wére flr
Querungsanforderungen aus dem Bereich Teltower Stral3e/Charlottenburger StralRe
nicht hinreichend attraktiv. Von einer Verlegung der Ful3gédngerampel auf die Hohe
der Ausfahrt des Plangebietes wird daher abgesehen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird teilweise
stattgegeben.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Notwendigkeit und zu Planung und deren zu grof3e Form

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
.Fettehenne“ gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen. Die Starkung des
Standortes als Nahversorgungszentrums ist Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwick-
lung. Eine sinnvolle Nachnutzung/Sanierung der bestehenden Gebaude zur zeitge-
mafen und nachhaltigen Starkung des Nahversorgungsstandortes kame daher deut-
lich zu kurz, sodass diese Alternative sich nicht weiter aufdrangt, um die o. g. stadte-
baulichen Ziele zu erreichen. Eine gewisse bauliche Nachverdichtung wird daher
stadtebaulich und versorgungsstrukturell fir sinnvoll erachtet und folgt den Grundsat-
zen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer Starkung der In-
nenentwicklung im Sinne des 8 1a Abs. 1 BauGB.

Fur die geplante Wohnbebauung an der Charlottenburger Stral3e ist eine zweige-
schossige Ausbildung zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen. Die umliegende Bebauung
sowohl im weiteren Verlauf der Charlottenburger Stral3e ist beidseitig von einer vier-
geschossigen Bebauung geprégt. Die bauliche Dichte am Standort wird somit in An-
betracht der zentralen Lage und der angestrebten Art der baulichen Nutzung sowie
im Kontext mit der umliegenden Umgebung flir angemessen erachtet.

Zu Verkehrsauftkommen

Die Planung und deren verkehrliche Auswirkungen wurde im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung (Verkehrsgutachten Nahversorgungszentrum Leverkusen -
Fettehenne, Ambrosius Blanke Ingenieurbiro fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum, Februar 2020) ermittelt und bewertet.

Zur Beschreibung der vorhandenen Verkehrssituation wurde an dem Knotenpunkt
Berliner StraRe/Teltower Stral3e am 15. November 2016 eine Verkehrszahlung in
Form einer Knotenstromerhebung durchgefihrt. Dariber hinaus wurden von der
Stadt Leverkusen im Juli 2018 die Ergebnisse einer Verkehrszéahlung vom 30. Marz
2017 zur Verfigung gestellt. Es zeigt sich, dass die Z&hlwerte vom 30. Marz 2017
gegenuber den Zahldaten vom 15. November 2016 insbesondere in den beiden Ge-
radeausstromen der Berliner Stra3e sowohl im Pkw-Verkehr als auch im Schwerver-
kehr deutlich héher ausfallen.

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

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

- Berliner Stral3e/Teltower Stralde

- Teltower StralRe/Zufahrt Einzelhandel

- Teltower Stral3e/Zufahrt Wohnen/Praxen
- Berliner Stral3e/Zufahrt Einzelhandel

Demnach wird fir die einzelnen Abbiegespuren an den vier Kreuzungspunkten in der
Regel eine Leistungsfahigkeit der Stufe A gemafd Handbuch fur die Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen festgestellt. Lediglich fiur Linksabbieger von der Teltower
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Stral3e in die Berliner StralRe ergibt sich in der Morgenspitze eine Leistungsfahigkeit
der Stufe B (entspricht dem Wert fir die Bestandssituation) sowie in der Nachmit-
tagsspitze der Stufe D (Bestand: Stufe C). Fur 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 Strafl3e/Teltower
Stral3e kann eine verkehrsabhangige Signalisierung der bestehenden Ful3ganger-
guerung in Betracht gezogen werden. Durch die FuRgangerfreigabe fir die Querung
der Berliner Stral3e werden entsprechende Zeitliicken fir die einbiegenden Kfz-Ver-
kehre aus der wartepflichtigen Zufahrt Teltower Stral3e geschaffen. Durch eine er-
ganzende Ausstattung mit Kameras oder Schleifen kann die LSA auch bei héheren
Kfz-Frequenzen aktiviert werden. Die Einrichtung der Mal3nahme wird durch den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) 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
Stral3e gehdrt z. B. neben der Burscheider Stral3e zu den Verkehrswegen im Stadt-
gebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre (v. a. aus der Al-Strecke Burscheid
— Kreuz Leverkusen) aufnehmen missen.

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit in Bezug auf die Zu-
fahrten im Plangebiet wurden durch das Biro Ambrosius Blanke die Schleppkurven
fur Lieferfahrzeuge (dreiachsiger Sattelzug, Motorwagen mit Zentralachsenanhanger)
und Pkw tberprift. 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 fir das Wenden der Lieferfahrzeuge und das anschlieRende
Ruckwarts-Einfahren in die Gberdachte Anlieferzone (ohne Inanspruchnahme des
nordlich angrenzenden Ful3gangerbereiches). Bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet
per Lieferfahrzeug auf die Berliner Stral3e wird eine geringfligige Inanspruchnahme
der Gegenfahrspur nétig. Eine nennenswerte Beeinflussung des Verkehrsflusses auf
der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu befurchten.

Zu ruhender Verkehr

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des § 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellplatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhéhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.
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Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumfanglich angewendet, um spéateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsétzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemald dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m2 Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienh&dusern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
10 % reduziert werden. Fur die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung sieht im oberen Garagengeschoss die Schaffung von 46 Pkw-Stellplat-
zen vor. Auf den Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische,
nicht iberdachte Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang ei-
ner Zufahrt zwischen den beiden geplanten dstlichen Wohngebauden sowie sechs
als Querparker im dstlichen Verlauf der Charlottenburger Stral3e. In Summe ergeben
sich somit im Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von
17 Stellplatzen gegeniuber dem ermittelten Bedarf entspricht. Die Uberschissigen
Stellplatze kdnnen somit auch extern zur Verfligung gestellt werden, wodurch zu ei-
ner Entlastung des Parkdrucks im Umfeld beigetragen werden kann.

Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stiick im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellplatze sollen in oberirdi-
schen, uberdachten, abschlieRbaren und leicht zugénglichen Fahrradboxen in der
Nahe der jeweiligen Hauszugénge verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind geman Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m? Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m? Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fiir das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfiigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemald Entwurf der Stellplatzsatzung den hdchsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m? Nutzflache). Der gewéhlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fiir die gewerblichen Nutzungen
(einschlieB3lich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellpléatze zu
schaffen.

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlief3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegentiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich flir angemessen erachtet.
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Die erforderlichen Fahrradstellplatze fir die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstéandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stiick) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich 6stlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

In Summe ist somit von keiner Verscharfung der Parkraumsituation im Umfeld des
Plangebietes zu rechnen. Im Gegenteil kann durch das Angebot Giberschissiger
Stellplatze fur externe Nutzungen ggf. zu einer Entlastung beigetragen werden.

Zu Abriss

Ziel der Planung ist eine attraktive Neugestaltung des Plangebietes als Nahversor-
gungszentrum mit einem zeitgemalfen und differenzierten Einzelhandelsangebot, ei-
ner hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitéat sowie die Schaffung von zusétzlichen
Flachen fur Wohnen, Handel und Dienstleistungen. Die vorhandene Bebauung im
sonstigen Sondergebiet (SO) wird den aktuellen qualitativen Anspriichen an die Ge-
baudetechnik sowie der architektonischen und stadtebaulichen Gestaltung nicht ge-
recht. Zudem zeichnet sich hier ein zunehmender Sanierungsstau ab. Ebenso ware
bei einem Erhalt der vorhandenen Gebaude im sonstigen Sondergebiet (SO) die Um-
setzung von barrierefrei zuganglichen Einzelhandelsflachen in der angestrebten Gro-
Benordnung nicht moglich.

Fur die Umsetzung und den erfolgreichen Betrieb eines Nahversorgungszentrums
am Standort ist daher der Abriss des Gebaudebestandes erforderlich.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.

33



I/A 8: AuRerung 07

70 Rae (ndr
611 He. Bosafodql 04 12,18

e)
I 613 He Nilles N
Mittellung im Rahmen der Burgerversammlung am 06.11.2018

Schriftliche Stellungnahmen kénnen Sie bis zum 05.12.2018 t bitte an nachfolgende
Adresse schicken: 1 1 STADT LEVEARTRY:

[ 21AL] LEVERK|

T

An | ‘I‘--TQ ]
Stadt Leverkusen ! e 19 , f
Fachbereich Stadtplanung [;;‘- T ——]
HauptstraRe 101 I , :f_w J
51373 Leverkusen YT

Anlass/Betreff:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l

"Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strafle/Charlottenburger
StraBe/Teltower StraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

(e Quest Gagle. Witd

Tie Veriol . ) 2 hi'ge ok Ve
& VETKIL g~ (. [LU':’L_.b. fil 2 N Okt V5T hey le e I=e& VeI &

At y € H LS . 3 " 4
& i(.’ I st 2L U J}? '?14{..’.% »’i 3¢ Jge r“.'j‘.':t-h_ )l{/{ L /‘<f[4uc‘\ . X (L;lgf'r: “

] 4 i é T A ) . ,-

WKLy vevirandene Gy "c(j”ﬁff-éu’- ke rﬁ(e 1T wecden
N N

MNn 2 - ” U a i im - |
Jai ..j((“"""“ e Ve sor gl os il .f/‘ amn

- )(t L,'-"l‘k C"'LvLS.“,I‘TILLtZ.{“['}L v_ I ('lt-igf' ((x‘f"(.éd‘ﬁ\ Jd ‘ L]../‘L I‘(hf

> Ly} & ) 'h e 4
\L)( LLL’ } L :.’ﬂ Qe [4. s LA ( (€ (.\(‘ /(,g} (o, (Ih_"c[( » [l (_ .I,L ".g f { l(_”‘(_;jf'“_ 73 r,'/;(l,(lf >
\ A

ra Al A g b A Y y 3 ~ J P S f 4> A
Ve odl paritende> Awles) w0ird wecly, lewébtdchticle

- N - s Yy R 2 Qo . -~ . o
‘D""’ B-‘lu: Yeile  9$ (‘-L/«c melLr Woh nau.(m.\_ Qe et tawy
a A
) ) 12 Cpy < . ‘ [ « Y
g y Wewne ¢eye  WeSeusd L1chepn v'zl"it e Aus {J‘Z-( = Netueal L’K { ‘j'v.'S‘

(,)1’_'(' anl /\}k_( T v o i) CLLL O "\J}{ \\,C"_c"(—2s+
Zusataliohe Hinwelae:

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 31/lll "Steinblche! (Fettehenne) -Einzel-
handel Berliner Strale/Charlottenburger Strafie/Tellower Strafie"sowie die Begrundung und der Um-
weltbericht konnen eingesehen werden:

Ort: Elberfelder Haus, 51373 Leverkusen, Hauptstralte 101, Wartezone im
Erdgeschoss,

Duuer: Dienstag, 06.11.2018, bis einschl. Diénstag, 05.12 2018,

Zeit: montags bis donnerstags von 8:30 Uhr bis 15:30 Uhr,

freitags von 8:30 Uhr bis 13:30 Uhr

Termine konnen telefonisch mit dem zusténdigen Planer des Fachbereiches Stadtplanung Herrn Mil-
ler vereinbart werden (Tel.;: 0214/406-6133),

Internat

Wahrend der o, a. Frist konnen die Planunterlagen im Internet auf der Homepage der
Stadt Leverkusen eingesehen werden; www.leverkusen.de & Rathaus & Service 2
Mitwirkung der Birger & Bebauungspline/Bauleitpléne.



Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu ruhender Verkehr (Verkehrs- und Parkplatzsituation)

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des 8 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellpléatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhbhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.

Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumféanglich angewendet, um spateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsétzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemal3 dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m? Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienhéausern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
10 % reduziert werden. Fur die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung weist im oberen Garagengeschoss 46 Pkw-Stellplatzen aus. Auf den
Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische, nicht Uberdachte
Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang einer Zufahrt zwi-
schen den beiden geplanten 6stlichen Wohngebauden sowie sechs als Querparker
im ostlichen Verlauf der Charlottenburger Straf3e. In Summe ergeben sich somit im
Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von 17 Stellplat-
zen gegenuber dem ermittelten Bedarf entspricht. Die Uberschissigen Stellplatze
kénnen somit auch extern zur Verfigung gestellt werden, wodurch zu einer Entlas-
tung des Parkdrucks im Umfeld beigetragen werden kann.

Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stiick im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellplatze sollen in oberirdi-
schen, Uberdachten, abschlieBbaren und leicht zuganglichen Fahrradboxen in der
Né&he der jeweiligen Hauszugange verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind gemaf Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m2 Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m2 Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fur das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemal Entwurf der Stellplatzsatzung den héchsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m2 Nutzflache). Der gewahlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fur die gewerblichen Nutzungen
(einschlieBlich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellplatze zu
schaffen.
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Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlie3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegentiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich fir angemessen erachtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze fiir die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stiick) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfiigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich 6stlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Die Planung und die Sicherung eines Nahversorgungszentrums stellt ein Ubergeord-
netes stadtebauliches Interesse an dieser Stelle dar. Hierdurch kdnnen auch zusétzli-
che Fahrzeugverkehre fur den Einkauf in heute entferntere Einkaufszentren kiinftig
vermieden werden.

Mit einem wesentlichen Verlust an o6ffentlichen Parkplatzen ist nicht zu rechnen. Zu-
satzliche Stellplatzmdoglichkeiten fur die umgebenden Wohnnutzungen (privat) sollen
vornehmlich in den betreffenden Bereichen angeboten werden. Ein Ziel der Planung
ist es nicht, fur aus heutiger Sicht zu sichernde Stellplatzbedirfnisse au3enstehender
Wohnbereiche Sorge zu tragen. Die Projektierung wiirde dadurch erheblich beein-
trachtigt und auch die gewichtigere stadtebauliche Zielsetzung, an der Stelle kiinftig
Einkaufsmaglichkeiten zu bieten und somit zur Vermeidung von Autoverkehren er-
heblich beizutragen.

Unbenommen dessen werden durch die Planung auch freie Privateinstellplatze wie-
der zur Verfigung gestellt werden kdnnen.

Im Ubertragenen Sinne kann von einer wesentlichen Verscharfung der Parkraumsitu-
ation im Umfeld des Plangebietes nicht ausgegangen werden.

Zu Verkehrssicherheit (Verkehrssituation Teltower Stral3e)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in Abstimmung mit den jeweiligen
Fachbehotrden eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt. Aufgrund der vorzufinden-
den Rahmenbedingungen konnten keine Hinweise auf (,lebensgefahrliche®) Konflikte
hinsichtlich der Verkehrssicherheit von Verkehrsteilnehmern festgestellt werden. Ein
planungsrechtlicher Handlungsbedarf kann nicht erkannt werden. Die bereits beste-
henden Verkehrsflachen sind gemal den einschlagigen Richtlinien ausreichend di-
mensioniert.

Die Uberwachung ordnungswidrigen Verkehrsverhaltens (,Falschparker) ist eben-
falls nicht Gegenstand von Bebauungsplanen. Dieses ist ordnungsbehdrdlich nach-
zuhalten.

36



Zu bezahlbarer Wohnraum

Im Rahmen der Koordinationsgesprache mit der Vorhabentragerin wurde darauf hin-
gewirkt, bezahlbaren Wohnraum bzw. sozial geférderten Wohnraum nach Mdéglich-
keit unterzubringen. Wegen der Masse der bereits anderweitig zu bericksichtigenden
zahlreichen Bindungen kann das Ziel des sozial geférderten Wohnungsbaus hier
nicht zusatzlich verfolgt werden, da sonst die Investition generell in Frage zu stellen
ware.

Bei Neuvermietungen oder Eigentumsmalfinahmen sollen eher marktiibliche Ertrage
bericksichtigt werden. Das durch die Planung ausgewiesene Wohnungsangebot
wird eher als Beitrag dazu gesehen, dass anderweitig guinstige Bestandswohnungen
freigezogen und dem Markt zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Aul3erungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/IB AuBerung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

I/B1: Amprion GmbH

Von: Bennor, Angelina

An: Bagerfeld, Ingo

Betreff: Leungsauskunft - Vorgangs-Nr. 125504, Bebauungsplan V 31/111, Steinbiche! (Fettehenne) - Einzelhandel
Berfiner StraBe / Charlottenburger Strafe / Tetower Strade

Datum: Freitag, 5. November 2018 15:44;58

Sehr geehrte Damen und Herren,
im Geltungsbereich der o. a. Bauleitplanung vertaufen keine Hichstspannungsleitungen unseres Unternchmens.
Planungen von Hochstspannungsleitungen [Gr diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die zustindigen Unternehmen beteiligt
haben.

Bitte beachten Sie unsere Informarion zum Datenschutz:

Datenschutz himl

Mirt freundlichen Grillen

Angelina Bennor

Amprion GmbH

Betrieb [ Projektierung

Leitungen Bestandssicherung

Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund

I' intern 157440

T extern +49 231 5849-15740

mailto: angelina bennor@ amprion.net

wWWww.amprion.net

Aufsichtsrat: Heinz-Werner Ufer (Vorsitzender)
Geschaftsfishrung: Dr. Hans-Jiirgen Brick. Dr. Klaus Kleinekorte
Sitz der Gesellschaft: Dortmund - Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund - Handelsregister-Nr. HR B 15940
- USt-IdNr. DE 8137 61 356

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es sind keine Hochstspannungsleitungen betroffen. Diesbeztigliche Planungen lie-
gen aus heutiger Sicht nicht vor. Beziiglich weiterer Versorgungsleitungen wurden
die zustandigen Unternehmen im Verfahren beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.



I/B 2:

AVEA GmbH & Co. KG
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Stellungnahme: Bebauungsplan V 31/l ,Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel
Berliner Strale / Charlottenburger StraBe / Teltower StraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf den ,Bebauungsplan V 31/1l1 ,Steinbiichel (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner StraBe / Charlottenburger StraRe / Teltower StraRe" nehmen
wir wie folgt Stellung und weisen auf folgende Anforderungen bzgl, der Ausgestaltung der
Sammelplatze, Anforderungen um eine geregelte Entleerung der Behalter und Sperrmall-
abholung sicherzustellen, sowie Standplitze fir Glas- und Altkleiderbehalter hin.

Behéltergrofen und Abfuhrrhythmen

Die AVEA stellt fur die Beseitigung von Hausmull und Gewerbeabf4llen Restmiiillbehalter mit ei-
nem Fassungsvermédgen von 80 |, 1201, 240 1, 6601, 7701, 1.100 |, 2.500 | und 5.000 | zur Verfa:
gung. Die Restmullbehalter werden in der Regel 14-tagig entleert. Bestehen Stellplatzprobleme

oder ist aus hygienischen Grunden eine wochentliche Abfuhr erforderiich, kann diese gegen Ge-
blhr erfolgen.

Zur Sammiung von Papierabfallen stellt die AVEA Behdlter folgender GroBen zur Verfugung:
1201, 2401, 6601, 7701, 1.100 1, 2.500 | und 5.000 |. Sie werden alle 4 Wochen entleert. Eine 14
tagige Entleerung gegen Zusatzgebihr ist moglich,

Die Behalter fur die Abfallentsorgung werden grundsétzlich je Grundstiick bereilgestelit. Das er-
forderliche Mindestgefaflvoiumen richtet sich bei Haushalten nach der Anzahl der far das Grund
stlck beim Einwohnermeldeamt gemeldeten Personen. Es wird ein Mindestvolumen von 30 |
Restmiill pro Person in 14 Tagen und 40 | Altpapier pro Person in 4 Wochen zur Verfligung ge-
stellt,

Der Behalterbedarf fir die Abfuhr von Abfallen aus Gewerbebetrieben, Institutionen, freiberuflich
Tatigen usw. wird unter Zugrundelegung von Einwohnergleichwerten ermittelt, Die Ermittlung de
Einwohnergleichwerte erfolgt anhand des § 10 Absatz 3 der Abfalientsorgungssatzung.

;Mmoc:- G:ﬂ}&nc:l l'(_G 5'3 Le‘v.cﬁm Amisgencht Kéin, HRA 20820, Ust-ld: DE 122663835

F in: AVEA Verwstungs. unc Betnilgungs Gmbh, Sitz Levedisen, Arvtagenchl Kon, MRE 458
GeschaftsfUbear: Hans Jirgesn Sprokame Atei d Waolf

Sparkaase Leverkusea: (RAN DEB? 3755 7440 0100 035000 SWWT-AIC WELADEDLLEY
Kreissparkasse <oin: IBAN DED3 3705 02¢6 0000 1287 78 SAFT.BIC CORSDE3I3XXX
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Es ist fur die Zukunft davon auszugehen, dass je Haushalt weltere Abfallgefate fiir die getrennte
Erfassung von Bicabfallen und Wertstoffen bereitgestellt werden.

Behdlterstandpldtze und Transportwege:

Der Grundstackseigentamer ist It. Abfallsatzung der Stadt Leverkusen verpflichtet, auf seinem
Grundstiick einen Stellplatz far die von der AVEA bereitgesteliten Behalter einzurichten, Der
Stellplatz muss befestigt, eben und so bemessen sein, dass die Gefale gefahrios und ungehin-
dert befullt werden kénnen. Standplatze fir 2.500 | und 5.000 | Behalter missen so angelegt
sein, dass das Sammelfahrzeug diese zur Entleerung direkt anfahren kann.

Als Richtlinie for die Grofie eines solchen Stellplatzes dienen die nachfolgenden MaRe:
60 | - 240 | Behalter =08mx08m
660 | - 1.100 | Behalter =15mx15m
2.5001-5.000|Behslter =26mx26m
Die Abmessungen verstehen sich zzgl. Flachen fur die Beftillung und das Handling der Behaiter

Die Transportwege fur Behalter von 660 | bis 1.100 | Fassungsvermogen missen eben und frei
von Stufen und Kanten sein. Ist ein Gefalle unvermeidbar, so darf die Neigung nicht tber 1:20
liegen. Der Transportweg bis zu der nachsten vom Entsorgungsfahrzeug zu erreichenden Stelle
darf nicht weiter als 15 m sein.

Behalter kieiner als 660 | sowie Gelbe Sacke und Sperrmill missen zur Entleerung bzw. Ab-
holung am Straflenrand bereitgestellt werden.

AuBlerdem verweisen wir auf die aktuell glitige Satzung Uber die Abfallentsorgung in der Stadt
Leverkusen, insbesonders auf folgende Abschnitte:

I, Sammlung, Transport und Entsorgung

§9

Bereitstellung der Abfalle

(4)...Die Behdlter und Sacke der jeweiligen Systeme missen getrennt voneinander stehen und
dorfen weder Voribergehende gefahrden, noch den StraBenverkehr beeintrachtigen. Nach der
Entleerung mussen die Abfallbehalter unverziglich wieder auf den Standplatz des jeweiligen
Grundsticks gebracht werden. Ab einem Behaltervolumen von 860 | und groRer sind diese nicht
am StraBenrand aufzustellen, sondem auf den gem. § 16 Abs.2 bzw. 3 eingerichteten Standplat
zen zu belassen. Die Anweisungen der Bediensteten der AVEA beziglich der Aufstellplatze sinc
zu beachten, besonders in den Fallen, in denen die Sammelfahrzeuge das Grundstiick nicht un-
mittelbar erreichen kénnen.

(6) Wenn die Abfuhr wegen der besonderen Lage des Grundstiicks (z. B, Fehlen geeigneter Zu-
fahrtswege, PrivatstraRen, Ruckwértsfahrten) oder aus technischen cder betrieblichen Grinden
erhebliche Schwierigkeiten bereitet oder besondere Malknahmen erfordert, sind die Abfallbehalt-
nisse an von dem Einsammelfahrzeug anfahrbaren Strallen bereitzustellen.
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Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die Sammlung von
Abfdilen

2 Grundsatzliche Anforderungen an die Gestaltung von Strafen:

(...) StralRen missen

2.1 fur Abfallsammelfahrzeuge ausreichend tragfahig sein,

2.2 als Anliggerstralien oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem Stralenverlauf eine
Breite von mindestens 3,55 m aufweisen (nach StVZO zuléssige Fahrzeugbreite von 2,55 m
zzgl. 2 x 0,5 m Sicherheitsabstand).

2.5 eine lichte Durchfahrtshthe von mindestens 4 m zuziglich Sicherheitsabstand aufweisen.
Dacher, Aste von Baumen, Straenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen, da
bei einer Kollision die Gefahr besteht, dass sicherheitstechnisch wichtige Bauelemente am Ab-
fallsammelfahrzeug unbemerkt beschadigt werden.

2.6 an ihren Banketten so gestaltet sein, dass seitliches Abrutschen oder Umstlirzen von Fahr-
zeugen verhindert ist. Dies gilt besonders in der Nahe von Boschungen und Graben.

2.7 so bemessen sein, dass an Ein- und Ausfahrten mindestens die Schieppkurven der einge-
setzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahrzeuge beriicksichtigt sind. Dies gilt ebenso bei
Verschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pflanzinseln, Baumen und ausgewiesenen Parkplat-
zen.

2.8 so gestaltet sein, dass Bedenschwellen problemlos von Abfalisammelfahrzeugen befahren
werden konnen. Beim Uberfahren von Bodenschwellen muss eine ausreichende Bodenfreiheit
der hinteren Standplatze des Abfallsammelfahrzeuges gewahrieistet sein.

3 Anforderungen an die Gestaltung von Sackgassen, StichstraBen und - wegen

Mali darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gema § 16 UVV Miillbeseitigung"
(BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Millbehalterstandplatzen 2o angelegt ist,
dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Die identische Forderung ergibt sich aus § 4 Abs
3 Betriebssicherheitsverordnung.

Sackgassen, die nach dem Erlass der UVV Muilbeseitigung” am 01.10.1979 gebaut sind oder
bei denen der Feststellungsbeschluss nach dem 01.10.1979 rechtskréftig wurde, miissen wie
folgt beschaffen sein:

Am Ende der Sackgasse muss eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein,

4 Wendeanlagen

Zu den Wendenanlagen gehdren in diesem Zusammenhang Wendekreise, Wendeschleifen und
Wendehammer.

4.1 Wendekreise

sind dann geeignet, wenn sie

a) einen Mindestdurchmesser von 22,00 m einschlieBlich der erforderlichen Freirdume fir die
Fahrzeuguberhange aufweisen und in der Wendekreismitte frei befahrbar sind (keine Baume,
Bische u. a.).

b) mindestens die Schleppkurven fiir die eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammeifahr-
zeuge berlcksichtigen.

c) in der Zufahrt eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m haben.

d) am Wendekreisrand frei von Hindernissen, wie Schaltschrinken der Telekommunikation oder
Elektrizitatsversorgung, Lichtmasten und anderen festen baulichen Einrichtungen, sind.

Das Einrichten von Parkplatzen solite in Wendeanlagen unterbleiben.
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4.2 Wendeschleifen — Wendekreise mit Pflanzinseln

Ein Durchmesser von mindestens 25,00 m ist erforderlich. wenn der Wendekreis in der Mitte
eine Pflanzinsel aufweist. Die Pflanzinsel darf einen Durchmesser von maximal 6 m haben und
muss Uberfahrbar — ohne Hochbord — ausgefihrt sein.

4.3 Wendehammer

Wenn aufgrund von topegraphischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener Bausubstanz
Wendekreise bzw, -schileifen in der zuver beschriebenen Form nicht realisiert werden kénnen,
sind aushahmsweise auch andere Bauformen, z. B. Wendehammer zulassig. Dabei ist zu be-
rlcksichtigen, dass verschiedene Fahrzeugausfithrungen unterschiediiche Dimensionierungen
erforderlich machen.

Wichtige Voraussetzung dabei ist, dass ein Wenden mit ein- bis héchstens zweimaligem Zuriick
stoRen moglich ist.

7 Rickwirtsfahren

7.1 Die Sammelfahrt ist so zu planen, dass ein Rackwartsfahren nicht erforderlich ist, Ein Zu-
rucksetzen z. B. bei Wendemandvern gilt nicht als Riuckwartsfahrt,
Auflerdem verweisen wir auf die BGI 5104

Standplétze fiir Glas- und Altkleidercontainer

Um eine haushaltsnahe Sammiung zu erméglichen, sind Standplatze fir Glas- und Altkleider-
container vorzusehen. Die Stellflachen fur die Container milssen einen ebenerdigen Untergrund
haben und sind zu befestigen. An den Containern ist eine entsprechende Flache fiir die gefahr-
lose Befillung der Container einzurichten,

Containerabmessungen:
Glascontainer (Lange / Breite / Hohe): 1.800 x 1.570 x 1.530 mm
Altkleidercontainer (Hohe / Breite / Tiefe): 2,200 x 1,150 x 1,150 mm

Da die Leerung der Glascontainer (ber Spezialfahrzeuge mit Kran erfolgt, mussen die Stand-
platze so angelegt und gestaltet werden, dass die Entieerung so erfolgen kann, dass gréfiere
Verkehrsbehinderungen vermieden werden und eine sichere Leerung erfolgen kann. Uber den
Containern ist ein Freiraum von mind. 10m erfordedich.

Weitere Fragen zur genauen Ausgestaltung der Sammelplitze, Wendehammer, sowie der
Standplatze fur Glas- und Altkleidercontainer soliten in einem Vororttermin besprochen werden.

Mit freundlichen Gruen
AVEA GmbH & Co. KG

im Auftrag. im Auftrag
f 7 ‘: ;’)-M&L (\

Michael Czyborra Zu

- Abteilungsleiter Kommunale Entsorgungsiogistik - - Digpdsiti
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anforderungen in Bezug auf die Stellflachen fir Abfallsammelbehélter werden im
Rahmen der Freiraumplanung gemaf den Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung
der Stadt Leverkusen bertcksichtigt. Fur die vier aufstehenden Wohngebaude im
sonstigen Sondergebiet (SO) wird jeweils ein Mullstellplatz in der Nahe des jeweili-
gen Hauseinganges vorgesehen. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden hier-
fur entsprechende Flachen vorgehalten. Die Miillstellplatze werden mit Stabgitterzau-
nen eingefasst und mit einem Sichtschutz versehen. Der Zugang zu den Mullstellplat-
zen erfolgt jeweils von den Freiflachen innerhalb des Plangebietes aus. Die Miillton-
nen sollen jeweils am Vorabend des Abholtages an der Charlottenburger Straf3e auf-
gestellt werden. Dafur wird im Rahmen des Vorhabens die Installation eines Haus-
meisterdienstes vorgesehen. Eine Platzierung der Mullaufstellflachen unmittelbar an
den erschlieBenden Verkehrsflachen ist somit nicht erforderlich. Die Entleerung der
Container wird ohne nennenswerte Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses méglich
sein.

Fur den Handels- und Dienstleistungsbetrieb wird ein Mullstellplatz 6stlich des Ge-
baudekomplexes an der Berliner Stral3e vorgesehen. Die Abholung durch die Abfall-
wirtschaftsbetriebe erfolgt Gber die Berliner Stral3e.

Ein Altglas- und Altkleider-Standort (Wertstoffcontainer) der AVEA ist unweit des
Plangebietes (ca. 150 m) am Hofer Weg vorhanden. Auf eine Installation innerhalb
des Plangebietes soll daher verzichtet werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Innerhalb des Plangebietes wird
ein Erfordernis fur die Aufstellung von Wertstoffcontainern nicht gesehen.
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BETREFF

EEZUG

Bundeswehr

e/ \n
Infrastruktur
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Wir. Dienen. Deutschland.
Dienstleistungen der Bundeswehr
Infra | 3 — 45-60-00 / K-111-2322-18
ot Butasrmyhe » Pealfach 29 €3 - 53015 Bores. 9 Fontainengraben 200, 53123 Benn

NP SN A R IO Possfach 2563, $201% 8con
Telefon; +49 (01228 5504 - 5293
Telefax +49 (01228 5504 - 5783

Stadt Leverkusen Bar A0 - 290
Stadtp|anung BAIUDBWTOERR bundeswehr org
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Akterzechen Bearboter/n Bann,

Infra | 3 - 45-80-00 / K-111-2322-18 Herr Laute 7. November 2018

BBP - Bebauungsplan BBP Nr. V 31/1ll, Steinbiichel (Fettehenne), Berliner Stralle, Einzelhandel’;

hier: Stellungnahme der Bundeswehr

Ihr Schreiben vom 24. Oktober 2018 lhr Zeichen: 610-bau

Sehr geehrte Damen und Herren,

im 0. g. Verfahren gibt die Bundeswehr bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage fol-
gende Stellungnahme ab:

Gegen die im Betreff genannte Mafinahme hat die Bundeswehr keine Bedenken bzw.

keine Einwande,

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Laute

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Die Belange der Bundeswehr sind durch die Planung nicht betroffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 4: Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG
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— Sidrungsannahne 021486288 510
5 E
7 SRR EERSEN|
Stadt Leverkusen I
Fachbereich Stadtplanung n141 ‘8 1344 Ui
Herr Maller i o] b
Postfach 10 11 40 Pt et e ]
51311 Leverkusen B Az
20. November 2018
Stellungnahme
Bebauungspian Nr. V 31/11

Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strafe / Charlottenburger Str. / Teltower StraBe”
. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger Bffentlicher Belange geméfl § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

Ihr Schreiben vom 24.10.2018

Ihr Zeichen: 610-bau

Sehr geehrier Herr Moller,

in der Anlage erhalten Sie die gemeinsame Stellungnahme unserer Fachbereiche
GBG (Gas. Wesser, Fernwarme), GBT (Telekommunikation) und GBS (Stromnetze).

Sollten Sie weitere Fragen haben, wenden Sie sich bitte an den oben aufgefuhrian Ansprechpartner.

Mit freundlichen Gri8en
¢ |\ PE
LV,
Klaus Paviik
Anlage
Geschifisfihree
Rolf Menzol
Komplemensiria Dr. Uink Ohetsier
Kundencenter im Gity Poing Eneegoversoraung Leverkusee  Aufsichisratavorsitzender
Friednch-Ebent-Plat 11 Vorwakungs- und Data
Levarkiusen Wasdort Batobgungsgeselschalt mbH Nor b-U:O
|oternet waw ev.gmbh.de Amisgencin Kdin Am it Kiin
EMail avitheni-gibh.de HRB 54480 “HRA 22348
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Stellungnahme GBG, GBT und GBS

Ovarfakiweg 23

$1371 Leverkusen
Anggrechpartnor; Heer Prenn
Fachborech: GBG

Telafon: 0214 /86 61-231
Telefax: 0214 ] 86 81.517
detet prann@evi-gmbh,de
www,ovl-gmbh e

Projext

Vorhabenbezogener B.-Pian V 31/Ill ,Steinblchel (Fettehenne)- Einzel-
handel Berliner Str./Charlottenburger Str./Teltower Str."

Teilnehmer Herr Bauerfeld

Aufgestelit | GBG Herr Prenn (Gas/Wasser)

GBS Herr Oehimann (Strom)
GBG Herr Sladeczek (Fernwarme)
GBT Herr Cinar (Telekommunikation)

Stand: 19.11.2018

Nr.

Zy eriedigen  Erledigt am

Mit Bezug auf die Anfrage von Herr Baverfeld, Stadt Leverkusen,
FB - Stadtpfanung, vom 24.10,2018, anvei die Stellungnanme van
GBS, GBT und GBG fir die Gewerke Strom, Telekommunikaton,
Gas und Wasser sowie Femwarme. Dle Stelfungnahme gilt vorbe-
haltlich der Angabe der uns vorgelegien Unteriagen und Ausih-

rungsplane.

Strom:

Im Geh- bzw. Fahrbereich befinden 1kV und 10kY Trassen. in der
Nahe solite mit besonderer Vorsicht gearbeitet werden. Zu dem
Bebauurgsplan bestehen keine weiteren Bederken,

Telekommunikation:
Von Seiten Telekommunikation bestehen keine Badenken gagen
den Bebauungsolan.

Fermwarme:
Von Seiten Femwirme bestehen kaine Bedenken gegen den
Betauungspian.

Gas/Wasser.
Von Seiten Gas/Wasser destehen keine Bedenken gegen dea
Bebauungsplan.

Allgemeir:
Samtiiche in Betrieb befindlichen Leitungen dirfen nicht Gberbaut
werden,

Es ist zu beachten, dass unsere Leitungen Im Vorfeld durch Such-
schiiize lokalisiert, die Tiefenlage emitteli und entsprechend den
Vorschriften geschitzt werden (Schutzhinwess Leitungen der Ener-
gleversorgung Leverkusen), Fiir eine erforderfiche Umverlegung der
Leitungen ist mit siner Voriaufzeit von ca. 4 Monaten zu rechnen

1151023 w00
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die im Geh- bzw. Fahrbahnbereich vorhandenen Stromleitungen werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem Versorgungstrager beriicksichtigt.
Die Leitungen sind bereits tber 6ffentliche StralRenverkehrsflachen planungsrechtlich
gesichert, sodass weitere MaRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes nicht erfor-
derlich sind. Im Bereich der umgebenden Gehwege finden teilweise Grundstucksneu-
ordnungen sowie die Neuanlage der AusbaumalRnahmen statt. Hieriber kann eine
Vereinbarung von Dienstbarkeiten oder die Verlegung vorzufindender Stromleitungen

(ggf. Hochspannung) erforderlich werden. Die Kosten gehen zu Lasten der Eingriffs-
verursacher.

Weitere bestehende Versorgungsleitungen der Energieversorgung Leverkusen
GmbH & Co. KG sind durch die Planung nicht betroffen. Der Trager wird im Zuge der
ErschlieRungsplanung beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 5: E-Plus Gruppe

Von G- MW-SIMSONG

An: Suerfeld e

Batretf: Ssrfungrahee Ricrtfunic: Belan ¥ 11/101 Samebichel (Fettrtwrne) 630-bau
Datem Montag, 19. November 2048 170141

E-PLUS GRUPPE
RN RS R )

Betriffs hier Richtfunk von £-Plus

IHR SCHREIBEN VOM: 20.310.2018

IR ZEXCHEN: 610-bau

Sehr geehrte Herr Bauerfeld,

dic Uberprifung thres: Anliegens ergab, dass keine Belange von Seiten der E-Plus Service GmbM 20 erwarten sind
Zur besseren Visugliserung erhalten Sie beigefugt rur E-Mall 2in digitales ik, Das Planpgebiet ist im Bad mit ener dicken roten Linie gingereichnet

% Grbige Lnie verseht 08 ks Puniat p Punir S chtfuncerbindang won der £ Fius Sersce Gonol
Soden s noch Anderunges S0 TU g [ Patungs MChen o poten W0 wuiden wie 5o DETen i S e gedaderton Urtelagon s Yerligeng tu (00 ben, damt aice o neide Lber golfung e luigo s tane
Bl Fragees, Aot ok Minan geine nor Verigang

Mt Trevndienes Griken ¢ Yours sicerely

Bl Tatpbirtkn Guermmuary Gt & S OHG s erewieton wros

Zimemew. 3.3,1% 804D Ndrmberg
Teletonngh erreichbar ymier Mobt: +45 374 ~ 1% 57 (17
Mantag wen 1330 Unr bis 15.30 Ul
AT O Usd Domnesstig woo 10 D0 Uhe bis 12,00 Uhe u, 1330 Ubr bis 1530 U

Ok MW BkeiCi i e e G a Lo

Aodragen na Stetbangabemen fir £ s & Teleloncs gere an; ol e Bt O el coaom
1 0 P N ) WY Ny '

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

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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I/IB 6: Handelsverband Nordrhein-Westfalen

[ Gt 'H"-&l&»‘;@d
T G13/th Mellet

F

Handatsverbona Nordrhein-Westislen - Rheintand Allenterper-llom-Sir 200 51467 Bergisen Gladghacn

Stadtverwaltung Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung 1 TSTA
Herr Bauerfeld

Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

Anhdrung Tréger 6ffentlicher Belange

Vorhabenbezogener B-Plan V 31/l ,,Steinbiichel (Fettehenne)-
Einzelhandel Berliner StraBe/Charlottenburger StraBe/Teltower Strafie”
14. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich »Charlottenburger
StraBe/Berliner StraBe"

lhr Zeichen: 610-bau

Sehr geehrter Herr Bauerfeid,

in 0.g. Angelegenheit nehme ich Bezug auf Ihre beiden Anhorungs-
schreiben vom 24.10.2018 und teile mit, dass aus Sicht des Handelsver-
band NRW-Rheinland keine Bedenken bestehen

Fur weitere Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfugung

Mit freundlichen Gruen
| im Auttrag )

| /
\ —

Thomas Instenberg
Assessor

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Handelsverband
Nordrhein-Westfalen
Rheinland

29,1018 5% (‘2

Bergisch Giadbach, 26,10.2018
Thomas Instenberg

Unser Zeichen: 0200-18 InfKu/01
Telefon' 0 22 02/93 59 424

Handeisverband
Nordrhein-Westfalen

Geschaifisstelle Bergisch Gladbach

Seitens des Handelsverbandes Nordrhein-Westfalen bestehen keine Bedenken ge-

gen die Planung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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I/IB 7: Industrie- und Handelskammer

Industrie- und Handelskammer

I I zu Kéin
2"« ;anlc»etcmnuzca.: ;f;‘."“‘”“""‘"““" Ihr Zeichen | thre Nachricht vom
ek 610-bau | 24.10.2018
Stadt Leverkusen .
Unser Zeichen | Ansprechpartner
Stadtplanung Holt | Sebastian Holthus
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen E-Mail
scbastian. holthus@koeln.ihk.de
Telefon | Fax
+49 2171 4908-9903 | +49 2171 4908-9909
Datum
4, Dezember 2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/Ill , Steinbiichel (Fettehenne) ~ Einzelhandel Berliner
StraBe/Charlottenburger Strafe/Teltower StraBe™
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

grundsatzlich begruflen wir die vorliegende Planung ausdrucklich, um das im Einzelhandelskonzept
der Stadt Leverkusen festgesetzte Nahversorgungszentrum Fettehenne zu starken und zu sichern,
Allerdings leilen wir die Auffassung der Vertraglichkeitsanalyse der CIMA Beratung + Management
GmbH von Juli 2018, dass zum jetzigen Zeitpunkt des Planverfzhrens aufgrund dessen Unbestimmt-
heit hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung wesentliche Auswirkungen auf andere Zentrale Versor-
gungsbereiche nicht ausgeschiossen werden kdnnen. Hierzu sei angemerkt, dass das Vertraglich-
keitsgutachten die Verkaufsflachen mit 1.150 m? fir den Lebensmitteldiscounter und 750 m? fir den
Drogeriemarkt angibt, wahrend in der Begriindung zum Bebauungsplan 1.240 m? fir den Discounter
und 670 m? fur den Drogeriemarkt genannt werden. Wir empfehien daher, die Einzelhancelsnutzun-
gen im weitaren Planverfahren zu konkretisieren, um sendse Aussagen zur Vertraglichkeit traffen zu
konnen,

Mit freundlichen Griiflen

Industrie- und Handelskammer zu Kdin

Im Auftrag
Vs 3 g
\%%{Z’g‘f

Dipl.-Geogr. Sebastian Holthus
Referant | Leiter Standortpolitik
Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg

Industrie- und Handeiskammer zu Kéin | Geschiiftsstelle Leverkusen/Rhein-Barg
An der Schusterinsel 2 51379 Leverkusen | Intemet: www ihk-kogln de
Tel +49 2171 4906-0 | Fax +49 2171 4908-909



Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Untersuchungen zur Einzelhandelsvertraglichkeit wurden im weiteren Verfahren
konkretisiert. Die zulassige maximale Verkaufsflache wird durch die Festsetzung von
Verkaufsflachenzahlen (VKZ) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan — analog zu
den Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens — fiir das Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel auf maximal 800 m2 sowie fiir Drogeriewaren auf maximal 750 m? be-
grenzt. Diese Verkaufsflachen sind gemald Gutachten als stadtebaulich und versor-
gungsstrukturell vertraglich anzusehen. Relevante Umsatzumverteilungen werden
nicht hervorgerufen. Somit sind keine nennenswerten Beeintrachtigungen der umlie-
genden ,Zentralen Versorgungsbereiche® innerhalb des Leverkusener Stadtgebietes
und in den angrenzenden Kommunen zu erwarten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Seitens der Industrie- und Han-
delskammer wird das Planvorhaben begruf3t.
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I/B 8: LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland

Von: Becker, Oliver

An: Baverfeid, Ingo

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/111 “Steinbliche! {Fettehenne) - Einzelhandel Berliner
Strale/Charlottenburger Strae/Teltower Straa®

Datum: Montag, 3. Dezember 2018 08:35:26

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Planunterlagen im Rahmen der TOB-
Beteiligung zu den o0.g. Planungen.

Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verfiigbaren Unterlagen sind keine Konflikte
zwischen der Planung und den offentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu
erkennen. Zu beachten ist dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an
Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefihrt wurden. Von daher ist
diesbezuglich nur eine Prognose maoglich.

Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) und bitte Sie, folgenden
Hinweis in die Planungsunterlagen aufzunehmen: Bei Bodenbewegungen auftretende
archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder
dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut
Eichthal , 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22,
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fliir Bodendenkmalpfilege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriBen
im Auftrag

Oliver Becker

LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland

Endenicher Strafe 133
53115 Bonn

Tel 0228/9834-187
Fax 0221/8284-0778

oliver.becker@lvr.de
www. lvr.de

Der Landschaftsverband Rheinland (LVR) arbeitet als Kommunalverband mit rund
19.000 Beschaftigten fir die 9,6 Millionen Menschen im Rheinland. Mit seinen 41
Schulen, zehn Kliniken, 19 Museen und Kultureinrichtungen, drei Heilpadagogischen
Netzen, vier Jugendhilfeeinrichtungen und dem Landesjugendamt erfiillt er Aufgaben,
die rheinlandweit wahrgenommen werden. Der LVR ist Deutschlands groBter
Leistungstrager fir Menschen mit Behinderungen und engagiert sich fiir Inklusion in
allen Lebensbereichen. , Qualitat fir Menschen" ist sein Leitgedanke,

Die 13 kreisfreien Stadte und die zwoif Kreise im Rheinland sowie die StadteRegion
Aachen sind die Mitgliedskorperschaften des LVR. In der Landschaftsversammiung
Rheinland gestalten Politikerinnen und Politiker aus den rheinischen Kommunen die
Arbeit des Verbandes.



Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:
,Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath,

Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes
fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.”

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 9: LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland

S8C-001-03. 2018

031218

g i};?
5o
Qualitat tir Measchen

LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland

A 5
Al “——Jahre
Bemkmalpiiego im Rhomiand
LVE-AmE fir DenkenalpPege #a Rhenland
Pastforh 21 40 « 50350 blhmmy 5 I STADT LE'\'EF"’E.‘SEN 1 Dot und 26 chven bitte stels angrben
Stadtverwaltung Snaeasazayam | 23,11.2018
Stadtplanung s A T 8339/18 - Glajtr -
Herr Bauerfeld 03DE218 B-3 unr
Postfach 101140 - e e |
51311 Leverkusen (3 T.., Or- Gunduts Lang
| Tel 02234 9854-551

Fax 0221 8284-2270
Gundula.lang@ivr.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/I11 Steinbiichel, Fettehenne
Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Ihr Schreiben vom 24.10.2018
Stellungnahme gemaB § 22 Abs. 3 DSchG NRW

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Beteiligung an o.g. Planung. Davon sind die Belange der Denkmal-
pflege betroffen, well sich im Plangebiet und in dessen unmittelbarer Nachbarschaft
Denkmaler nach § 3 DSchG NRW befinden. Dabei handeit es sich um

- Berliner Str. 39, Fachwerkwohnhaus

- Berliner Str. 42, Ehemaliges Rathaus der Landbargermeisterel Schiebusch, Rat-

haus Fettehenne

- Berliner Str. 46, Johann-von-Nepomuk-Kapelle
Nach Auffassung des LVR-ADR sind alle Denkmaler im Plangebiet und unmittelbar gegen-
Uber davon nachrichtlich im Plan mit einem D im Quadrat zu kennzeichnen und in der
Begriindung aufzufithren sowle ausreichend textlich zu wirdigen, um eine sachgerechte
Abwagung zu gewahrleisten (vgl. Absatz 3.10 Denkmalschutz, S. 11 in der Begriindung
sowie Abs. 2.1.7 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgtter, S. 30).

Gegen die Planungen des Aufgehenden bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, jedoch

ist zu befurchten, dass das Fachwerkwohnhaus Berliner Str. 35 und insbesondere dessen

Gewolbekeller durch die in der Verkehrsuntersuchung dargestelite Verkehrsplanung SRR

Schaden erlangen kdnnte (vgl. Anhang 6 Abb. 1-4). Veor allem bringt die Befahrung mit v =

einem Sattelzug oder einem Lastzug, die ein Rangieren unmittelbar neben dem Bau- v
EMAS

Copanes
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Vi frouen uns Gbev v Hinveetse 2w Yerbessenmyg uficw’v; Arbeul. Sia arreichan uns umler der
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Seste 2

denkmal erforderiich macht, die Gefahr von statischen Schaden mit sich. Daher ist nach
Auffassung des LVR-ADR eine Untersuchung uber die Auswirkung dieser Verkehrsplanung
auf das denkmalgeschitzte Gebaude mit seinem Keller durchzufuhren, Denkmalpfiegeri-
sche Bedenken kdnnen nur zuruckgestellt werden, wenn nachweisbar {Ur das Baudenk-
mal kein Schaden durch den Verkehr zu enwarten ist

Mit freundlichen GruBen
Die Direktorin des Landschaftsverbandes Rheinland
Im Auftrag

> ) -
<o (LA_,X.A C-.(_—-.‘ /

C
4
Dr. Gundula Lang

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die unter Denkmalschutz gestellten Gebaude Berliner Stral3e 42 (Alte Burgermeiste-
rei) und 46 (Nepomuk-Kapelle) sind durch den Bebauungsplan nicht konkret erfasst.
Eine Beschreibung der Baudenkmaler wird in die Begriindung aufgenommen. Eine
entsprechende hinweisende Darstellung dieser Objekte auf3erhalb des Plangebietes
wird fur nicht erforderlich erachtet, da eine Beeintrachtigung der Denkmaler durch die
Planung nicht zu erwarten ist.

Hinsichtlich des Gebaudes Berliner Stral3e 39 sind der Erhalt und eingehende
Schutzmalnahmen vorgesehen. Deren Umsetzung wird Uber den Bebauungsplan
und Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dessen eingehenden Durchfiihrungs-
vertrag sichergestellt.

Das gegenstandliche Baudenkmal ist im Bebauungsplan gemaf 8 9 Abs. 6 BauGB
als Denkmal nachrichtlich tbernommen. Zum Schutz vor Kollisionen — insbesondere
fur das denkmalgeschitzte Geb&aude der Berliner Stral3e 39 — werden im Plangebiet
z. T. Poller entlang der Fahrbahnbegrenzungen aufgestellt. Aus statischen Griinden
(Statische Berechnung AuRenwand Gewdlbekeller vom 03.02.2020 gem. Anlage 12
der Vorlage) werden im Bereich des Gewdlbekellers Stitzmauern errichtet, diese sol-
len den seitens Schwerlastverkehr autfkommenden Erddruck abfangen. Die aus ei-
nem Gutachten hervorgehenden Schutzmafnahmen gegen Erddruck (Schutzmauer),
u.a. aufgrund frequentierender LKW, sollen realisiert werden. Entsprechendes wird
Uber den Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Dariiber hinaus wurde in eine gutachterliche Stellungnahme tber die zu erwartenden
Erschitterungen seitens der Berliner Straf3e und gegentber den Schwerlastverkeh-
ren im Plangebiet untersucht.

Eine nach DIN 4150 (Teil 3) nachzuhaltende Schadigung des denkmalgeschitzten
Gebéaudes durch Erschitterungen bzw. davon auszugehenden Umlagerungen des
Bodens kann weitestgehend ausgeschlossen werden.
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Weitere denkmalschutzrechtliche Anforderungen der Innenausstattung und der Ge-
baudegestaltung sowie der Gebaudekonstruktion kdnnen im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren denkmalschutzrechtlich nachgehalten werden. Weitergehende Re-
gelungen auf Ebene des Bebauungsplanes werden fur nicht erforderlich erachtet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird in Teilen
gefolgt.
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I/B 10: Nahverkehr Rheinland GmbH

Von: beteifigungsverfahren

An: Baverfeld, Ingo

Cc: beteigunasverfahren

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/IH "Steinbiche! {Fettehenne)”
Datum: Freitzq, 9. November 2018 11:42:35

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen auf 0.g. B-Plan wie folgt Stellung:

Die Belange des SPNV sind nicht betroffen.

Bitte erlautern Sie, wie der Einzethandel mit offentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden kann.

Die Fahrradabstellplatze sind am Rand der Einfahrt angeordnet worden. Wir empfehlen thnen
eine prominentere Platzierung am Eingang zu den Geschéften. Wir empfehlen, die
Fahrradabstellplatze mit Witterungsschutz zu versehen. Bitte bertlicksichtigen Sie Abstellplatze
fur Lastenfahrrader (groRerer Platzbedarf).

Mit freundlichen GraRen

i. A

Jorg Fellecke

Dipl.-Ing.

Regionale Mobilitatsentwickiung
Nahverkehr Rheinland GmbH

Tel.:0221/20808- 6676
Fax: 0221 /20808-86676
: follocke® {ohir:fhisii |

Nahverkehr Rheinland GmbH, Glockengasse 37-39, 50667 Koin

Geschéftsfuhrer: Dr, Norbert Reinkaber — Heiko Seclaczek - Dr. Wilhelm Schmidt-Freitag -
Vorsitzender der Gesellschafterversammiung: Dr, Hermann-Josef Tebroke
Vorsitzender des Aufsichtsrats: Dierk Timm

Amtsgericht Kiiln - HRB 62186 - St.-Nr. 215/5830/1616
Sparkasse X6irBonn

Kanta 1901356578

Rankleltzanl 370 501 98

I1BAN DEST 3705 0198 1901 3595 78

BiC: COLSDEIINAX

Diese E-Mail k&nnte vertraufiche und/oder rechtlich geschiitzte informationen enthaiten, Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind
oder diese E-Mall irrtumlich erhalten haben, informisren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese Mail. Das
unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser Mail ist nicht gestattet

This e-malt may contain confidential and/or privileged information. If you are not the Intended recipient (or have received this e-
mall in error) please notify the sender immediately and destroy this e-mail. Aty unauthorised copying, disclosure or distributicn of
the matera’ in this e-mail is strictly forbidden.

57



Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Stadt Leverkusen verfolgt das Ziel einer Starkung des Umweltverbundes am Mo-
dal Split sowie einer moglichst umweltfreundlichen Verkehrsabwicklung. Durch die
Planung werden eine Umstrukturierung und Nutzungsintensivierung an einem inte-
grierten Standort vorbereitet. Dadurch ist grundséatzlich mit einem niedrigeren, zu-
satzlich hervorgerufenen Verkehrsaufkommen zu rechnen als durch die Entwicklung
autoaffiner Standort in Stadtrandlagen.

Durch die Starkung der Nahversorgung am Standort Fettehenne wird fir die Bewoh-
ner der umliegenden Wohnsiedlungen die Moglichkeit geschaffen, einen Grolteil ih-
rer Einkaufe zu FuR oder mit dem Fahrrad zu erledigen. Uber die unmittelbar am
Plangebiet gelegene Bushaltestelle Teltower Stral3e besteht eine gute Anbindung an
das stadtische OPNV-Netz. Von hier aus verkehren jeweils im 20-Minuten-Takt
Busse der Linie SB 22 sowie im Stundentakt Busse der Linie 208. Mit der Linie der
SB 22 im 20-Minuten-Takt besteht eine direkte Verbindung zum Bahnhof Leverkusen
Mitte (Fahrzeit: 20 min).

Zur Starkung des Radverkehrs sieht die Planung die Schaffung eines grof3zligigen
Angebotes an Fahrradstellplatzen vor. So werden im Bereich der Stellplatzflache an
der Berliner Stral3e zwei Stellplatzanlagen fur jeweils 11 Fahrrader vorgesehen, die
vorwiegend den Kunden der Einzelhandelsbetriebe zur Verfligung stehen sollen.
Sechs Fahrradstellplatze sind im Eingangsbereich der geplanten Neubauten an der
Berliner Stral3e im Stidosten des Plangebietes vorgesehen. Hinzu kommen jeweils
14 Fahrradstellplatze im unteren Garagengeschoss sowie dstlich des projektierten
Drogeriemarktes, welche vorwiegend den Mitarbeiten zur Verfligung gestellt werden
sollen.

Fur die kunftigen Bewohner (und Besucher) des Plangebietes werden Fahrradboxen
fur insgesamt 50 Fahrrader auf den Dachflachen des L-Riegels geschaffen. Im obe-
ren Garagengeschoss werden weitere 20 Fahrradstellplatze zur Verfigung gestellt.

Im Sinne einer Starkung der E-Mobilitat sieht die Vorhabenplanung die Errichtung
von insgesamt 13 Anschlussmdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge in den Garagenge-
schossen vor, davon neun im oberen und zwei im unteren Garagengeschoss sowie
zwei auf den Dachflachen der Handelsnutzungen. Des Weiteren ist die Schaffung
von Lademaoglichkeiten fir E-Fahrrader geplant. Die Stellplatze bieten in der Regel
ausreichend Raum fir das Abstellen von Lastenradern und kénnen wahlweise mit
Witterungsschutz ausgestattet werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Den Anregungen zur Erlauterung der OPNV-Erschlielung des Plangebietes wird ge-
folgt.

Den Anregungen zur Positionierung und zur Ausgestaltung der Fahrradabstellanla-
gen wird in Teilen gefolgt.
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I/B 11: Pledoc GmbH

P\EDOC

Ein Unternehmen dar Open Grid Europe

Leitungsauskunft
Fremdplanungsbearbeitung

Telefon 0201/36 59 -0
Telefax 0201/36 59 - 160
PLEdoc GmbH - Postfach 12 02 55 - 45312 Essen E-Mail leitungsauskunft@pledoc.de

Stadt Leverkusen

Ingo Bauerfeld zustdndig Sven Gohring
Hauptstraie 101 IDurchwah 020113659 328

51311 Leverkusen

lhr Zeichen Ilhre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
610-bau 24.10.2018 PLEdoc 20181101418 06.11.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/lll "Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner
Strafe/Charlottenburger Strafe/Teltower StraRe” Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf Ihre 0.9. Manahme teilen wir thnen Nachfolgendes mit.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich.

Dort dargestelite Leitungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten

Abstimmung mit uns.

Von uns verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefilhrten Eigentiimer bzw. Betreiber sind von
der geplanten Mafnahme nicht betroffen:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Nordbayern GmbH (FG), Netzbetrieb Nordbayern, Schwaig bei Niurnberg

Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportieitungsgeselischaft mbH (METG), Essen

Nordrheinische Erdgastransportieitungsgeselischaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsuntermehmen mbH & Co. KG,
Straelen (hier Sofotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)

*  Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich ausschlieBlich auf die Versorgungsaniagen der hier aufgelisteten
Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber sind bei den jeweiligen
Versergungsuntermnehmen bzw. Konzerngeselischaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

Hinsichtlich der MaBnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen entnehmen wir den
Unterlagen, dass die KompensationsmaBnahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt werden bzw.
keine Erwdhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflichen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieBen ist. Wir bitten um
Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem Verfahren.

Goschafisfuhrer: K3t Dargel

PLEdar Grealischatt fir Dokumentatonserstelng und -pliese mbH o Gladbecksr Strade 404« 45226 Essen 501 oo 5eat f\
Telefon: 0201/ 36 590 « Teledax 0201/ 36 53-163 « E-Mai info@pledocde « Intarnet www padoc.de 2N IAG LVnr ‘
Amtsgericht Essen - Handelsregister B 5954 « USHIdNr. DE 170738401 Baae) massie

Seite 1 von 2
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P\EDOC

Ein Unternehmen der Open Grid Europe

Mit freundlichen GriiRen
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift glitig-

Anlage(n)

Ubersichtskarte (@ NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2014 / geoGLIS OMG {p) by Intergraph)
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Y |

5P\ EDOC sz ~

Vo | 20181901418
08113018
41, Geciner Srade. 51377 Lesersinen

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Durch die Planung sind keine Belange der Pledoc GmbH betroffen. Bezlglich weiterer
Versorgungsleitungen wurden die zustandigen Unternehmen im Verfahren beteiligt.

Aufgrund der bereits im Bestand vollstdndigen Versiegelung des Plangebietes kann
auf einen naturschutzfachlichen Ausgleich verzichtet werden. Planexterne Ausgleichs-
flachen sind somit nicht Gegenstand der Planung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 12: PolizeiNRW

Polizeiprasidium
Kéin

Polizeiprasidium Kain, KK KPAO
Wiskar-Pauli.-Ring 2.6, 51101 K&in

Stadt Leverkusen
Stadtplanungsamt
z.Hd. Herr Bauerfeld
HauptstraRe 101
51373 Leverkusen

I Stellungnahme als Tréger dffentlicher Belange

Bebauungsplan V 31/l Steinbiichel (Fettehenne)-
StraBe/Charlottenburger

Einzelhandel Berliner
Strae/Teltower StralRe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich habe den Baubauungspian zur Kenntnis genommen und unter
Beriicksichtigung der Aspekte stadtebaulicher und technischer

Kriminalpravention geprift.

Nach aktueller Sachlage bestehen gegen das im Betreff genannte

Verfahren keine Bedenken.

Die Polizei Koln bietet ein kostenfreies und neutrales
Beratungsangebot zur Stadtebaulichen Kriminalpravention sowie
kriminalpraventiv wirkenden Ausstattungen von Bauobjekten mit
einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen (Mechanik / Oberfall-

und Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung etc.) an.

Ich bitte Sie, die Vorhabentrdger, Bauherren oder Investcren,

frihzeitig-auf dieses Beratungsangebot hinzuweisen.

Beratungen dieser Art werden unter Berlcksichtigung von Lage,
Gebaudekonzeption, Nutzung, Ausstattung und dem personlichen

Sicherheitsbediirfnis der Nutzer durchgefiihrt.

Weitere Informationen erhalten Sie unter www.polizei.nrw.de.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

POLIZEI

Nordrhein-Westfalen
Kéin

31.10.2018
Seile 1 von 2

Ewas Badiowsk:
Krimnakommissarin

Polzgiprasiiium Koin

Drektion Kreninalitén
Kriminafpravention / Opferschutz
Stadtebauliche Knminalpravention

Telefon 0221-229-8541
Telefax 0221-220.86862

Emai
Ewa Bagwowski@ootzal new di

Krimmnapraavention keendiRpolizes nrw da

Main Zeichen (btte mmer angeben)
SENTAHK KPXO/Bad

Ir Zatchan, re Nachrcht vom
610-bau 34 v 24 10 2018

Polizeiprasidium Koin
Telefon 0221.225.0
Teicfax  0221-220.2002
postsiste koaln@poize: rew da
WAW poszel nrw defkosin

Ontentliche Verkehrsmittat
StraBenbahn-Linen 1 und 8
Haltestelie: Kok Past

S«Bahn:Linken § 12, S 13 sowie RB 25
Haltestabe: Trmbar Ge

Zahlungen an

Landeskasse Kdin

Kte-Nr.: 965 60

BLZ: 300 500 00 WestLB AG
TV-Nr.: 03038318

IBAN;
DEASATONODAN00ATRA 1620
BiIC:  MARKDEF 137¢

Seitens der Polizei NRW bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Die Hin-
weise zur Kriminalpravention werden an den Vorhabentrager weitergeleitet und im

Rahmen der Ausflihrungsplanung gepriift.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Aul3erungen werden zur Kenntnis genommen.



I/B 13: Rheinisch-Bergischer Kreis

13,1218
P

%
Der Landrat

Langos » Postnch 20 04 50 o 51434 Dergah Gt Dignstsiei At 67 Planung und Landschafis-
schutz Block B, 4 Etage
Ofinuagsaeden Mo - Fr. 830 - 12.00 Uht

Stadt Leverkusen _ ﬁ.’nﬂ'&’é‘.ﬁﬁf&m
Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung Businwn 227, 400
Herr Bauerfeld Haltestelle Kreishaus
Hauptstralle 101
T
51373 Leverkusen T
02202/ 13 2377
£2202 / 13 104020
Bausapianung@ tk-online de
11122018

Stadt Leverkusen, B-Plan V31/lll "Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner
StraBe/Charlottenburger StraBe/Teltower StraBe"
hier: T6B vom 06.11.208 bis 14.12.2018

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,
anber Gbersende ich lhnen meine Stellungnahme zu obiger MaRnahme.
Die Stollungnahme aus Sicht der Unteren Naturschutzbehorde:

Es ist kein w:rkpfad erkennbar Uber weichen die vorgelegte Planung die Belange der Unteren Natur-
schutzbehorde des Rheinisch-Bergischen Kreis berlhren kdnnte. Hinweise, Anregungen oder Be-
denken werden insofern nicht vorgebracht,

(Ansprechpartner Herr Guder, Tel. 0 22 02 - 13 25 40)
Die Stellungnahme aus Sicht des Artenschutzes:

Das Plangebiet befindet sich auf Fliche der Stadt Leverkusen. Die Entfernung zum Rheinisch-Bergi-
schen-Kreis (RBK) betrigt etwa 1,5 km

Eine Betroffenhett des Artenschutzes des RBK's kommt lediglich aus immissionsschuizrechtlichen
Grinden oder durch Eintrag in ein Gewdasser in Frage. Dies wird jedoch bei dem hier geplanten Nah-
versergungskonzeptgebiet mit Wohnbebauung nicht enwartet

Eine Umsetzung des o.g. Vorhabens ist somit aus hiesiger Sicht ohne Bedenken
(Ansprachpartner. Frau Wildenhues. Tel, 022 02 ~ 13 68 14)

Mit freundlichen Griflen

Im Auftrag

(s

Team Bauleitplanung

A Rturat e Todonzinva 20200 - 130 Zorwsh Euw B ovne 0¢ Kenwwragey Xo0 Pognens kon
S%edbugkn (ot ZechokesFas 200 132000 ot W AONIS O Ko 3N0GY 06 BLZ OS2 00 pn A0 e, B2 220 100 %0
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

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

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Aul3erungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 14: Technische Betriebe Leverkusen

16 11 1 S
TBL/ 693.1 14.11.2018
Joachim Schmitt » 5o
Tel.: 6952 Ao D Flen [

610

Beteiligung der Fachbereiche
Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/ll ,Steinbiichel (Fettehenne)- Ein-
zelhandel Berliner Strafle/ Charlottenburger Strafle/ Teltower Strafle”

Aus Sicht von 693 spricht nichts gegen den geplanten Bebauungsplan. Das Ge-
biet ist vollstandig durch das stadtische Entwasserungssystem erschlossen und
befindet sich innerhalb des bei der Bezirksregierung angezeigten Entwasserungs-
gebietes.

S

Anlagen
Auszug aus dem Kanalkataster
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Seitens der Technischen Betriebe Leverkusen bestehen keine Bedenken gegen die

Planung. Das Plangebiet ist vollstéandig durch das stadtische Entwésserungssystem
erschlossen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 15: Unitymedia

unitymedia

Untymesls NEW Gobi | Posfach 10 20 28 ) 24000 Maces Bearbedonin) Hor Xewning

Ablefurg: Zerdrale Flanung
Stadtverwaltung Leverkusen Direktwahl +49 561 7818-149
Herr Ingo Bauerfeld E-Ail. ZerralePMarungND@un tymedis de
Hauptstrale 101 Vorgangsnummer: 320222
51373 Leverkusen
Datum Seite 1/2

07.11.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/1ll "Steinbiichel" (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner StraRe/
Charlottenburger StraBe/Teltower Stralle

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,
vielen Dank far Ihre Informationen.

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande, Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant,
Wir weisen jedoch auf Felgendes hin: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen

der Unitymedia NRW GmbH. Bitte beachten Sie die beigefiigle Katelschutzanweisung.

Soliten aus Ihrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der Unitymedia NRW GmbH notwendig werden,
bitten wir um schnellsimégliche Kontaktaufnahme.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Unitymedia NRW GmbH erforderliche
Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekemmunikationslinien (TK-Linien} grundsatziich durch ein von inr

beauftragtes Tiefbauvunternehmen auf eigene Kosten bewirkl (§ 72 Absalz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG)),

unabhangig davon, ob der Wegebaulasitrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.9. Verhaben — insbesondere im
Rahmen einer Gifentlichen Ausschreibung — beauflragt hat.

Hierfur ist die Einrdumung eines Bauzedfensters notwendig, das der Wegebaulastirager und/oder sein
beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungshlro bei der Planung des ¢.g Vorhabens zu berGcksichtigen
und auf Antrag der Unitymedia NRW GmbH ihr zu gewahren und mit ihr abzustimmen hat.

Qrdnungsgeman erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erduterungen zur Ausschreibung des Wegebaulasttrégers
berlicksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und Planungsbiiros damit zu rechnen
haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausilihrungszeitverlangerungen sewie Bahinderungen missen deshzlb
bereits vorab bei der Einheilspreisbestimmung und der Festlegung der Ausfihrungszeiten vom
Bauunternehmen bzw. Planungsbiro bercksichtigt werden.

Insofern weist die Unitymedia NRW GmbH vorsorglich jede Kostenubemahme fir geltend gemachte
Baustillstandzeiten sowie andere Schadensersalz- und Erstatiungskosten infolge ames erforderlichen
Bauzeitfensters fur die Umverlegung inrer TK-Linien zuriick,

Unitymedia NRW Gmb

Postarschrit: Untymedia NRW Grbi, Postioch 10 20 28 24020 Kassed

Handelse pgater Amisgency Kéln | HRB 55084 | 52 der Caselschat Kain | USHID DE 313 243 353

Gusehalsfrvuny Wieked Rapp (Varsitaandar) | Godrun Schartas | Martin Czenmin | Thomas Fantn | Chestbe Hindornach
waww.unitymedia. de
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unitymedia

Datum Seite 2/2

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfihrenden Tiefbauuntermehmen anzufordern.

Unsere kostenlose Unitymedia Planauskunft ist erreichbar via Internet Gber die Seite

https iAwwaw unitymedia defwohnungswirtschaft ica/planauskunft/

Dort kann man sich einmalig registrieran lassen und Planauskinfte einholen.

Als zusétzliches Angebot bieten wir den Fax-Abruf Gber die Fax-Nummer 900/ 111 1140 (10 Eura pro Abruf)
an.

Zudem teden wir thnen mit, dass sich unsere Leitungen auch in angemieteten Rohranlagen
der Deutschen Telekom befinden.

Bitte informieren Sie uns Uber den weiteren Verlauf des Bauvorhabens.,
For Rockfragen stehen wir Ihnen geme zur Verfigung. Bite geben Sie dabel immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundiiche Gralte

Zenlrale Planung Unitymedia

Adresse: MaBstab: 1:750
Strafe: S‘é’.?s‘f?&%’“:

33 K600 GArATHe IDAMorimen worden. 7 Fals ¢on Granurgon o%er 50 @o'

wam heyalcosn snd rae 2in §lcerteren Heewreoz besimert. Hiontich lwmwggwi uul
A-malll'lkam "JM)N T mbﬁ‘ﬂl She sch 2kt Bhch au’ dlese omalcne v kb&
Rt sch
unltgmedla b Nt e e i T
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Seitens der Unitymedia NRW GmbH bestehen keine Bedenken gegen die Planung.
Ggf. erforderliche Abstimmungen zu Leitungsumlegungen bzw. Neuverlegungen er-
folgen im Vorfeld der Bauantragsstellung bzw. im Rahmen der ErschlieBungsverein-
barungen. Durch Grundstiicksneuordnungen oder Neugestaltung von 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen im Rahmen der aufgezeigten Leitungstrassen fur Elektro- und
Fernmeldekabel werden voraussichtlich Verlegungen erforderlich, die Aufwendungen
sind durch den Wegebaulasttrager bzw. Verursacher zu tbernehmen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 16: Vodafone

Von: Koordinatonsanfrage Vodafone Kabel Deutschland

An: Baverfeld, Ingo

Betreff: Stellungnahme S00713964, VF und VFKD, Stadt Leverkusen, 610-bau, Vorhabenbezogener Bebauungsplan
V 31/H11 "Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhande! Berliner StraBe/Charlottenburger Straie/Teltower StraBe”

Datum: Donnerstag, 29. November 2018 08:24:52

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.: S00713964

E-Mail: TDRA-W.Ratingen@vodafone.com

Datum: 29.11.2018

Stadt Leverkusen, 610-bau, Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/l
"Steinbiichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale/Charlottenburger
StralRe/Teltower Strale"

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 24.10.2018.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland
GmbH gegen die von Ihnen geplante BaumaBnahme 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 giltig.

Infermationen zu unseren Produkten und Services fuer Privatkunden finder Sie unter www vodafone de, fuer
Geschaefiskunden der Immobilienwirtschaft und Mehrfamilienhauseigentuemer unter
ANWW KJoede ang de'wg NGgSs o S en.

Die gesetziichen Pfiichtangaben finden Sie unter wwaw vodatore de'pllichiangaben
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung:

Durch die Planung sind keine Belange der Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutsch-
land GmbH betroffen. Beziglich weiterer Versorgungsleitungen wurden die zustandi-
gen Unternehmen im Verfahren beteiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die AulRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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I/B 17: WFL GmbH

S

Lcongn

WIL GmbH - DnholfstraRe 3¢ - 5173 Leverkusen

Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung
Herm Ingo Bauerfeld

Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

per E-Mail: ingo.bauerfeld@stadt.leverkusen.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/11l ,,Steinbiichel-Fettehenne -
Einzelhandel Berliner Strale/Charlottenburger Strae/Teltower StraBe
Beteiligung der Fachbereiche, Behtrden und Triger dffentlicher Belange
Stellungnahme der Wirtschaftsférderung Leverkusen — WL

Die Wirtschaftsforderung Leverkusen bemiiht sich seit rund 10 |ahren um die
Ansiedlung zweitgemdfer und nachhaltiger Nahversorgungsangebote im
Nahversorgungszentrum Fettehenne an diesem stadtebaulichen, wie topografisch
sensiblen Standort, Nicht erst seit der SchlieBung des wirtschattlich nicht mehr
tragfahigen Netto-Marktes an der Charlottenburger Strafe mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache im jahr 2013 ist die dortige Versorgungsstruktur als prekéar zu
bezeichnen.

Mit dem vorliegenden Entwurf, der hier planungsrechtlich abgesichert werden soll,
gelingt es nach Auffassung der WfL das Ortsbild entlang der Berliner Strafie in einer
zeitgemaBen Gestaltung aufzunehmen, fortzufithven und dabei die
denkmalgeschitzte ehemalige Poststation zu integrieren. Gleichzeitig wird mit der
Bebauung an der Charlottenburger Strafe ein gestalterisch behutsamer Ubergang zu
den baulich-gestalterischen Bestandstrukturen der soer und 60oer Jahre an der
Teltower und Charlottenburger Strafle geschaffen.

Die WL begriifit das Nutzungskonzept mit einer standortgerechten Mischung aus
Gesundheitsdienstieistungen und Gastronomie entlang der Berliner Strafie unter
Einbeziehung der ehemaligen Poststation, einer Einzelhandelsnutzung mit den
nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen Lebensmittel, Drogerie- und
Haushaltwaren im riickwartigen Erdgeschossbereich, sowie einer ergénzenden
Wohnnutzung im dariiber liegenden Bereich entlang der Charlottenburger StraBe.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen von 2017 empfiehit am Standort
ausdriicklich die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes zur Sicherung der
Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen der Nahversorgung fiir
den tiglichen Bedarf im Ortsteil Fettehenne mit seinen angrenzenden, fuBlaufig
erreichbaren Wohnstandorten Mathildenhof und Meckhaofen sowie der unmittelbar
angrenzenden Ortslagen.

WFLLEVERKUSEN

Wintschaftsforderang Leverk

L UeveEiopment

usen

03.2218

WIL Wintschalisiie ey
Lk b

33
Fax s+quiozanl 83 -1

Raine: Senelsmeicr

\ WFLLEVERKUSEN
20% A

Paraer im
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~startercentes - NRW.

Amrssgeracnt <8in
HRB 49372

Geschaftsiohren
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V2 Bank e
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&5 WFLLEVERKUSEN

o ¢ S
Wirtschaftsfordening Leverkusen
Economic Development

Das Einzelhandelskonzept weist flir den Stadtteil Steinblichel eine durchschnittliche Verkaufsfliache
von 0,17 m? pro Einwohner aus, die bei einem Bundesdurchschnitt von ca. 0,40 m? Verkaufsfliche pro
Einwohner eine deutliche Unterversorgung darstellt. Einziger Nahversorger im Einzugsgebiet des
Nahversorgungszentrums Fettehenne ist der Edeka-Markt an der Berliner Straie/Kreuzung
Kandinskystrae mit weniger als 8oo m? Verkaufsflache, der zudem eine wichtige Versorgungsfunktion
fiir das Wohngebiet Leimbacher Berg im Stadtteil Schlebusch erfiillt, Auch bei diesem Edeka-Markt
weist die WL seit geraumer Zeit darauf hin, dass der Bestand aufgrund seiner geringen, nicht mehr
zeitgemafen Verkaufsflache langfristig wirtschaftlich nicht mehr gesichert ist. Daher ist eine
erganzende Nahversorgungsentwicklung im Nahversorgungszentrum Fettehenne zur nachhaltigen
Sicherung der Versorgung im Stadtteil durch das vorliegende Vorhaben im Bereich Berliner
StraRe/Charlottenburger StraRe/Teltower Strafe dringend geboten,

Die WfL empfiehlt daher die geplanten Einzelhandelsnutzung in den geplanten Grofien von 1.150 m?
Gesamtverkaufsflachen fiir einen Lebensmitteldiscounter und 750 m2 fir einen Drogeriemarkt
zwingend zu ermdglichen und widerspricht damit deutlich den Empfehlungen der begleitenden
gutachterlichen Stellungnahme des Biiros CIMA vom Juli 2018, Dieses sieht aufgrund moglicher
absatzwirtschaftlicher Folgewirkungen und Umsatzverlagerungen zulasten anderer Standorte, z.B. im
Stadtbezirkszentrum Schlebusch, eine Reduzierung der Verkaufsfiachen vor.

Folgende zwei Griinde sind hiergegen anzufiithren:

1. Durch das mangelnde Nahversorgungsangebol im Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums
Fettehenne flieBt seit Jahren die dortige nahversorgungsrelevante Kaufkraft zwangslaufig in die
angrenzenden Standorte ab und sorgt dort fiir einen Uberdurchschnittlichen Umsatz. Durch die
Ansiedlung von Nahversorgungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Fettehenne wird dieser
Kaufkraftabfluss korrigiert und sortimentsgerecht wieder vor Ort gebunden. Die
Nahversorgungsfunktion im Stadtbezirkszentrum Schlebusch liegt in der Versorgung der
Birgerinnen und Blirger mit nahversorgungsrelevanten Waren und Dienstleistungen im Stadttei!
Schlebusch und in der ergdnzendenVersorgung der Blirger im Stadtbezirk /ff. Die Grundversorgung
der Biirger sollte daher wohnungsnah in ihrem Stadtteil gesichert werden, die durch das
Bauvorhaben im Ortsteil Fettehenne geschaffen und gesichert wird.

2. Die angestrebten Verkaufsflichen von 1.150 m?2 fiir den Lebensmittelmarkt sowie 750 m2 fiir einen
Drogeriemarkt stellen aktuell die unteren Verkaufsflachengrenzen flir nahversorgungsrelevante
Nahversorgungskonzepte dar. Es gibt derzeit keinen reguldren Anbieter im Bereich des
Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels, der an einem eher ldndlich-dorflich strukturieren
Standort wie Fettehenne bei einer Standortneventwicklung kleinere Verkaufsflachen anmietet und
betreibt. Eine Reduzierung der angestrebten Verkaufsflachen im Bebauungsplan kénnte also die
Gesamtentwicklung des Standortes in Frage stellen oder die Versorgung mittelfristig emeut
gefdhrden, was langfristig wiederum zu Leerstanden am Standort fiihren kinnte.

Die Wirtschaftsforderung weist zudem darauf hin, dass durch die Entwicklung des geplanten
Nahversorgungsstandortes zusatzliche sozialversicherungspflichtige Arbeitspldtze im qualifizierten
Einzelhandel, aber auch fur geringqualifizierte Menschen in Voll- und Teilzeit vor Ort geschaffen werden
und die nur noch rudimentdr im Nahversorgungsbereich Fettehenne vorhandenen Handels- und
einzelhandelsnahen Dienstleistungsangebote durch die drtliche Kaufkraftbindung wirtschaftliche
Entwicklungsperspektiven erhalten.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Gemal dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten wird fur das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel eine maximale Umsatzumverteilung von 9,85 Mio. €, flr das Sorti-
ment Drogeriewaren von 2,85 Mio. € als stadtebaulich und versorgungsstrukturell
vertraglich angesehen. Auf dieser Grundlage wurden wiederum die stadtebaulich und
versorgungsstrukturell maximal vertraglichen Verkaufsflachen in den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ermittelt. Im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung wurden hier jeweils die tblicherweise zu erzielenden Flachenpro-
duktivitaten der in den jeweiligen Sortimenten anzunehmenden leistungsstarksten
Anbieter zu Rate gezogen.

Demnach ergibt sich fur den im Plangebiet vorgesehenen Lebensmitteldiscounter
eine maximal vertragliche Verkaufsflache von 800 m2. Fur den geplanten Drogerie-
markt ist eine Verkaufsflache von 750 m2 nicht zu Uberschreiten. Die weiteren im
Plangebiet vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe sind hinsichtlich mdglicher Um-
satzumverteilungen zu vernachlassigen.

Die maximal zulassigen Verkaufsflachen werden daher durch die Festsetzung von
Verkaufsflachenzahlen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich
abgesichert. Hiertiber wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer
maximalen Verkaufsflache von 800 m2 sowie eines Drogeriefachmarktes mit einer
maximalen Verkaufsflache von 750 m? ermoglicht. Hinzu kommen weitere kleinere
Einheiten fur Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in einer GréRenordnung
von insgesamt bis zu 350 m2. Somit stehen in Summe bis zu 1.900 m? Verkaufsfla-
che am Standort zur Verfigung.

Zusatzliche Verkaufsflachen wie die im Rahmen des vormals vorgesehenen 1.150 mz
grolRe Lebensmitteldiscounters kdnnen zwar fir sich betrachtet zur Standortsiche-
rung beitragen. Gegenuber den konkurrierenden Zentren in Schlebusch und Steinbi-
chel stellt sich allerdings die Reduzierung auf 800 m? im Zusammenhang mit den an-
deren Nutzflachen fur den Einzelhandel vertraglicher dar. Die Vorhabentragerin sieht
in diesem Zusammenhang sowie aufgrund der aktuellen Realisierungsmdglichkeiten
keine nachteilige Standortsicherung.

Gemal den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen ist neben der
Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches Fettehenne auch der Fortbestand
der umliegenden Zentralen Versorgungsbereiche sowohl innerhalb des Leverkusener
Stadtgebietes als auch in den angrenzenden Kommunen langfristig zu sichern.

Zul.

Gemal Einzelhandelsgutachten wird fur das Stadtbezirkszentrum Schlebusch eine
Umsatzumverteilung von 8,5 % (entspricht 1,6 Mio. €) als vertragliche Grol3enanord-
nung angesehen. Hohere UmsatzeinbufRen wirden zu einer Gefahrdung der Funkti-
onsfahigkeit des Stadtteilzentrums fuhren. Eine Erh6hung der Verkaufsflache des ge-
planten Lebensmittelmarktes am Standort Fettehenne auf 1.150 m2 wirde mit einem
Umsatzabfluss vom Standort Schlebusch um 13,5 % (entspricht 2,55 €) einhergehen.
Auch unter Bertlicksichtigung des aktuellen Kaufkraftabflusses von ,Fettehenne® nach
Schlebusch wird eine Umsatzumverteilung in dieser Gro3enordnung aus versor-
gungsstruktureller Sicht nicht empfohlen.
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Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens Nahversorgungszentrum Fettehenne mit
den Verkaufsflachen in der geplanten Grol3enordnung (800 m? Lebensmittelmarkt,
750 m2 Drogeriemarkt) kann derzeitige Kaufkraftabfluss in die benachbarten Nach-
barstadtteile (insbesondere Schlebusch) korrigiert und sortimentsgerecht vor Ort ge-
bunden werden — ohne eine Gefahrdung der umliegenden Versorgungszentren her-
beizufihren.

Zu 2.

Da durch das ausdifferenzierte Einzelhandelsangebot (Festsetzung der Sorti-
mentsanteile) im Plangebiet auch mit einer gewissen Agglomerationswirkung zu
rechnen ist, werden die genannten Verkaufsflachen als deutlich ausreichend betrach-
tet, um die angestrebte Ausbildung des Standortes als Nahversorgungszentrum lang-
fristig zu sichern. Aufgrund der attraktiven Lage des Projektstandortes konnen somit
auch Marktkonzepte in einer GréRenordnung von 800 m?2 fir Nahrungs- und Genuss-
mittel wirtschaftlich betrieben werden. Dies bestétigt sich durch entsprechende Inte-
ressensbekundungen mehrerer potenzieller Betreiber. Zugleich werden die Verkaufs-
leistungen der ggf. konkurrierenden Einzelhandelszentren aufeinander abgestimmt.

Die Planung setzt somit die angestrebte Starkung des Standortes Fettehenne als
Nahversorgungszentrum und den Fortbestand der umliegenden Versorgungszentren
in ein ausgewogenes Verhaltnis — auch unter Berticksichtigung wirtschaftlicher Inte-
ressen, wie der Schaffung bzw. dem Erhalt von Arbeitsplatzen im qualifizierten Ein-
zelhandel.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Aulzerungen werden zur Kenntnis genommen.

Hinweis:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes haben die Eingaben-
steller zuletzt Stellung bezogen. Auf Grundlage der geringeren Verkaufsflachen (u.a.
max. 800 mz flir den Lebensmitteldiscounter) sowie auf Grundlage der einhergehen-
den Festsetzungen Uber das Nutzungsmalf3 wird die Projektierung als wirtschaftlich
und stadtebaulich tragbares Konzept gesehen.

76



I/B 18: Stadt Burscheid
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Stadt Leverkusen

Stadtplanungsamt . , , M ae!
Herr Bauerfeld A TR ’ o
Hauptstrate 101 ; = 3 Mng idde
51311 Leverkusen WM

x B Auctragen TawroTaudte (03174) - Db
Frau Danl 870-417/370-19417 planung@bursched da 3. Dezembear 2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/lli ,,Steinbiichel (Fettehenne) — Einzelhandel
Berliner Strale/Charlottenburger StraRe/Teltower Strafe”; Ihr Zeichen 610-bau

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,

der Ausschuss for Stadtentwicklung, Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat am

- 10.09.2018 den Beschluss zur Aufstellung sowie den Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit zum o.g. Bebauungspian gefasst. Mit Schreiben vom 16.11.2018 wurde die Stadt
Burscheid gemaft § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch Uber die Planung informiert und um Stellungnahme
gebeten.

Mit Blick auf die zugegangenen Planungsunterlagen ist zu entnehmen, dass die Stadt Burscheid
bei der gutachtertichen Stellungnahme der CIMA zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in
Leverkusen, Berliner Stralle (Ortsteil Fettehenne} im Punkt der Angebots- und
Nachfrageanalyse nicht berGcksichtigt wurde und keine Aussage bzgl. der Auswirkung des
Vorhabens auf Burscheid erfolgte.

Ca sich das geplante Verhaben in unmittelbarer Nahe zum Burscheider Stadtgebiet befinden
wird, sind negative Auswirkungen wie 2z B.ein Kaufkraftabfluss, auf den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Burscheid zu erwarten bzw. nicht ausgeschiossen, Insbesondere
die Ansiedlung des Dregeriemarkies mit 750 m* Verkaufsfliche betrachte ich kritisch. Es wird
gebeten, die Stadt Burscheid in der Angeboats- und Nachfrageanalyse zu berlicksichtigen und in

der Bewertung einzubeziehen.
Mit freundlichen Grulen
im Auftrag
'l
Kurt r
Zeatrate: Bexuchuzsiten: Dankvartindung: IBAN SWFT-BC
Tel 22Y740700 Mo 00 M5oe LATOLEY D6 Do OIS o 1000 Urr  Aremspakaces Kon DET 3705 02990631 103204 &
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Das Einzelhandelsgutachten der CIMA wurde im weiteren Verfahren im Hinblick auf
die Belange der Stadt Burscheid ergéanzt. Demnach ergibt sich durch die Planung fur
den zentralen Versorgungsbereich der Burscheider Innenstadt ein Kaufkraftabfluss
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von lediglich 1,5 %.

Im Sortiment Drogeriewaren ist fir die vorhandenen Betriebe im Zentralen Versor-
gungsbereich der Burscheider Innenstadt mit einem Umsatzrickgang von 5,3 % zu
rechnen. Angesicht des Ublicherweise anzusetzenden Schwellenwertes der Abwa-
gungsrelevanz von 7 % kann sowohl eine Gefahrdung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches als auch eine wesentliche Beeintrachtigung der Ubrigen wohnortnahen Ver-
sorgung weitestgehend ausgeschlossen werden.

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

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Anregung zwecks Erganzung der Einzelhandelsuntersuchung in Bezug auf die
Belange der Stadt Burscheid wurde in Teilen gefolgt.
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I/B 19: Stadt Monheim

Von: Frey, Kerstin

An: Bauerfeid, Ingo

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/111 "Steinblichel (Fettehenne) - Einzethardel Berliner
StraBe/Charlottenburger StraBe/Teltower Strale - Betelligung gem. § 4 (1) BauGB

Datum: Donnerstag, 22. November 2018 09:44:55

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,
sehr geehrter Herr Miiller,

im Rahmen des o.g. Planverfahrens werden von mir gem. § 4 (1) BauGB und § 2 (2) BauGB
keine stadtebaulichen Anregungen vorgebracht.
Ich bitte um weitere Beteiligung im Verfahren.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

Kerstin Frey
Diplom-Geographin

&
A Y
41
MONHEIM AN RHEIN

Stadt Monheim am Rhein

Bereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Stadtplanung - Statistik

Rathausplatz 2

40789 Monheim am Rhein

Telefon: 02173 951-612

Telefax: 02173 951-25-612

E-Mail: kfrey@monheim de

Internet: www.monheim .de

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

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



I/IC  AuBerung der Dienststellen der Stadt Leverkusen

I/C 1: Fachbereich 32

322-Dau 14.05.2020
Michael Daum
Tel. 32 42

61 — Herr Mdller

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 31/ lil ,,Fettehenne (Einzelhandel) -
Berliner StraBe/Charlottenburger StraBe/Teltower Strae”

- |hre Bitte um Stellungnahme vom 11.03.2020
- Eingereichte Unterlagen:

o Entwurf zur Begriindung mit Umweltbericht zur Betelligung der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange vom Februar 2020
Baugrund- und Grindungsbeurteilung vom 27.03.2019
Vorhaben und ErschlieBungsplan Blatt 1 und 2 i.M. 1:500 vom
26.02.2020

Nach Prifung der eingestellten Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

1. Natur- und Landschafts-/Artenschutz (Herr Kossler, 32 47)

Aus der Sicht der Unteren Naturschutzbehorde, der Belange Natur-, Landschafts-
und Artenschutz gibt es zum oben genannten Bebauungsplan keine grundsatzlichen
Bedenken, da eine bereits durchgefiihrte Artenschutzpriifung von ISR zu dem
Ergebnis kommt, dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch das
Bauvorhaben nicht entsteht, wenn die Vermeidungs- und
Verminderungsmafinahmen umgesetzt werden. An dieser Einschatzung ergeben
sich auch aktuell keine Anderungen.

2. Klima/Luft (Herr Lattka, 3245)

Bereits in vergangenen Stellungnahmen wurde auf die Verscharfung der
Immissionssituation im Bereich Berliner Stralle hingewiesen. Eine
Grenzwertliberschreitung geman 39. Bundesimmissionsschutz-Verordnung wird
allerdings weiterhin als unwahrscheinlich erachtet. Bei der Planung sollte jedoch’
darauf geachtet werden, dass vor allem Wohnraum mdéglichst weit abseits der
Hauptemittenten errichtet wird. Dies deckt die vormals eingereichte
Grundrisskonzeption in akzeptabler Weise ab.
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3. Vorbeugender Immissionsschutz — 6ffentlicher Verkehrslarm (Herr
Becher, 32 48)

Bedingt durch den é&ffentlichen StralRenverkehrslarm der Berliner Stralle unterliegt
das Plangebiet im Bestand einer deutlichen Larmvorbelastung. Hierzu tragt in den
letzten Jahren vermehrt auch der durch die staubedingten Ausweichverkehre (v.a.
aus der A1-Strecke Burscheid — Kreuz Leverkusen) hervorgerufene Verkehrslarm
bei.

Die Larmsituation wird durch das vorliegende schalltechnisches Prognosegutachten
der Fa. Graner + Partner Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach, vom 17.02.2020
hinreichend ermittelt. Unmittelbar entiang der Berliner Stral3e wird die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
Uberschritten. In den riickwértigen Bereichen werden Beurteilungspegel von bis zu
65 dB(A) am Tag erreicht.

Im Bebauungsplan sind mafgebliche Auienldrmpegel gem. DIN 4109 (Januar 2018)
»Schallschutz im Hochbau" als Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs.1 Nr. 24 BauGB) festzusetzen.

Daruber hinaus sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz der
AuRenwohnbereiche zu treffen. Als Beispiel kann hier die Festsetzung zu den
AuRenwohnbereichen des Bebauungsplans 221/1l ,Kreisverkehr Rennbaumstrafie”
herangezogen werden (http://ris.leverkusen.de/vo0050.asp?  kvonr=5416).

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE

.RN181 Auienwohnbereiche sind solche Flachen aulRerhalb von Wohngebéauden,
die in Erganzung der Gebdudenutzung fiir ein Wohnen im Freien geeignet und
bestimmt sind, wie Gérten, Terrassen, Balkone und in dahnlicher Weise nutzbare
sonstige AulRenanlagen. Diese sind zwar nur tagsiber schutzwiirdig, da sie nachits
nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen zu dienen pflegen. Wéahrend der
Tagzeit ist ihre angemessene Nutzung nur gewébhrleistet, wenn sie keinem
Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB (A) nicht (iberschreitet, denn dieser
Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stoérungen der Kommunikation
und der Erholung nicht zu erwarten sind.”

Die Festsetzung 7.2 ist beizubehalten,

Das Gutachten geht davon aus, dass im siidéstlichen Bereich entlang der Berliner
Stralle ausschlieBlich Dienstleistungen geplant sind und somit keine
Schutzbedurftigkeit flr die Nacht besteht (Kapitel 7.1). Allerdings ist ein
entsprechender Ausschluss der Wohnnutzung aus dem Planentwurf nicht ersichtlich.

An den unmittelbar zur Berliner Stral’e hin ausgerichteten Fassaden werden Werte
von > 70 dB(A) am Tag bzw. 61 dB(A) fiir die Nacht erreicht. Die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung wird Uberschritten. Es besteht somit ein besonderes
Abwagungserfordernis. Aufgrund der hohen Immissionen wird empfohlen, an dieser
Stelle auf eine Wohnnutzung grundsatzlich zu verzichten und eine gewerbliche
Nutzung vorzuziehen. Der Ausschluss der Wohnnutzung ist in die textlichen
Festsetzungen aufzunehmen.
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Solite dennoch im Bereich unmittelbar an der Berliner Stral3e eine Wohnnutzung
realisiert werden, sind auch geeignete Grundrisslésungen (.Schlafen zur ruhigeren
Seite* nach Norden*) bzw. weitergehende Festsetzungen zu priifen.

Darliber hinaus ist die Beschriftung der malRgeblichen Aueniarmpegel in der
Planzeichnung anzupassen. Im sidlichen Bereich ist die Beschriftung ,75 dB(A)" zu
erganzen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan sowie die textlichen Festsetzungen sind
entsprechend den Anmerkungen dieser Stellungnahme anzupassen.

Bei einer Bericksichtigung der zuvor genannten Punkte bestehen aus Sicht des
vorsorgenden Larmschutzes grundsatzlich keine Bedenken gegen das Vorhaben

4. Wasser (Frau Marschollek, 32 15)

Nach Durchsicht und Prifung der vorgelegten Unterlagen werden aus
wasserwirtschaftlicher Sicht nachfolgende Anregungen vorgeiragen und sind fur die
weitere Planung zu bericksichtigen:

1. Die Sicherung der abwassertechnischen Erschliefiung bzw. der Anschluss an das
offentliche Kanalnetz ist nachzuweisen, s.S.17 der Begriindung. Hierfur ist in jedem
Fall Voraussetzung, dass die zuséatzlich anfallenden Schmutzwasser- und
Niederschlagswassermengen durch das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz
aufgenommen werden kdnnen und die Kanale und Abwasseranlagen den a.a.R.d.T.
entsprechen.

2. Die Begriinung der Dacher und die Schaffung von Vegetationsflachen wird aus
Sicht des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der NW-Kanale ausdricklich
beflirwortet. Diese Flachen sind zu ermitteln und im B-Plan gem. BauGB § 9 Abs (1)
Nr.14 und 16a festzusetzen.

3. Zur Richtigstellung der Aussagen: Auf S.48 der Begriindung unter Punkt 2.3.4
Bewertung ist von dem Wasserschutzgebiet Leverkusen-Steinblichel die Rede. Ein
Wasserschutzgebiet Leverkusen-Steinbuchel ist nicht existent, allerdings gibt es
einen Grundwasserkarper 273_03 mit folgendem Namen: Tertiar der dstlichen
Randstaffel der Niederrheinischen Bucht.

4. Die Baugrund- und Grundungsbeurteilung ist hinsichtlich der Bewertung der
Versickerungsfahigkeit der Béden schlissig und nachvollziehbar, sodass eine
Versickerung gem. § 44 Landeswassergesetz nicht weiter gefordert wird.

5. Unter dem Punkt 7.4 der Baugrund- und Griindungsbeurteilung wird ausfiihriich
auf die Wasserhaltungsthematik sowie Griindung hingewiesen, sodass empfohlen
wird, im Zuge des Bauantragsverfahrens friihzeitig Kontakt mit der Unteren
Wasserbehorde hinsichtlich der wasserrechtlichen Erlaubnis aufzunehmen.

5. Altlasten (Herr Kaiser, 32 38)

Die im Zuge der bisherigen Beteiligungen seitens der UBB zum Thema ,Altlasten
oder sonstige schadliche Bodenveranderungen* vorgebrachten Anregungen und
Hinweise wurden in den vorliegenden Unterlagen hinreichend berlicksichtigt. Neue
Erkenntnisse liegen der UBB — auch durch die nunmehr eingereichten Befunde der
Baugrunduntersuchungen — nicht vor. Dementsprechend sind aus Sicht der UBB
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inhaltliche Anderungen oder Ergédnzungen der vorliegenden Unterlagen nicht
erforderlich.

6. Vorsorgender Bodenschutz (Frau Schneider, 3239)

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden in den vorliegenden
Unterlagen ausreichend beriicksichtigt. Aufgrund der starken anthropogenen
Uberpragung der Boden sowie des hohen Versiegelungsgrades im Geltungsbereich
wird auf das Erstellen eines Bodenschutzkonzepts verzichtet.

Bei Einhaltung und Umsetzung der beschriebenen Mafnahmen zum Bodenschutz
bestehen aus Sicht der UBB (vorsorgender Bodenschutz) gegen den B-Plan V31/1II
.Steinbiichel (Fettehenne)" keine Bedenken.

7. Gewerblicher Immissionsschutz (Herr Ruhm 32 22)

Es liegen zum Vorhaben schutzgutbezogene Immissionen vor. Es treten schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerauschimmissionen auf

Anregung:

Fur die baulichen Ausfiihrungen, welche zwingend im Baugenehmigungsverfahren
einzuhalten sind, sind im vorhabenbezogenen B-Plan bereits folgende Auflagen
festzuschreiben: -

Tiefgarage
Fir die Tiefgaragenrampen ist als Fahrbahnbelag Asphalt festzusetzen.
Im EG sind maximal 48 und im ZG maximal 43 Stellplatzen zulassig.

Die Deckenflachen der Tiefgaragen im EG und ZG sind schailabsorbierend
auszukleiden. Hierflir sind Materialien zu wahlen, welche einen mittleren
Schallabsorptionskoeffizienten von a = 0,8 aufweisen.

Parkplatz

Die Anzahl der Stellplatze wird fiir den Einzelhandel (Stdwesten) auf maximal 25
Stellplatze und fiirdas Wohnen (Nordosten) auf maximal 12 Stellplatze begrenzt.

Haustechnische Anlagen

Innerhalb des Dachgeschosses der stidéstlich gelegenen Gebaudekdrper sowie
im Zwischengeschoss im nordwestlichen Bereich werden Installationsbereiche
flr haustechnische Anlagen vorgesehen. Da zum jetzigen Planungszeitpunkt
noch keine Angaben (iber die konkret geplanten Gerite vorliegen, wurden im
Gutachten die maximal zuléssige Schallemission fiir die Aufstellflichen ermittelt.

Somit ergeben sich nachfolgend aufgefiihrte immissionswirksame
Schallleistungspegel flir die zukiinftigen Aufstellflachen:
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Gaube Zuluft: LwA = 60 dB(A) tags/nachts
Gaube Abluft: LwA = 60 dB(A) tags/nachts
Zu-/Abluft UG: LwA = 60 dB(A) tags/nachts
Zu-/Abluft ZG: LwA = 60 dB(A) tags/nachts
Abluft TG: LwA = 60 dB(A) tags/nachts

Im Rahmen der weiteren haustechnischen Planungen sind die 0. g.
immissionswirksamen Gesamt-Schallleistungspegel als maximale Anforderung zu
verstehen und durch die Wahl geeigneter Anlagen einzuhalten. Grundsatzlich Ist
sicherzustellen, dass durch den Betrieb der haustechnischen Anlagen keine
stérenden Einzeltonhaltigkeiten im Sinne der DIN 45681 sowie keine stérenden
tieffrequenten Gerdausch-immissionen gemal DIN 45680 an den schutzbedurftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft entstehen

Lkw-Warenanlieferungen

Die Anzahl Lkw-Warenanlieferungen ist fir den Discount-Markt an Werktagen auf
maximal 3 Lkw in der Zeit von 06.00 bis 20.00 Uhr und flr den Drogeriemarkt an
Werktagen auf maximal 2 Lkw in der Zeit von 06.00 bis 20.00 Uhr zu begrenzen.
Eine Warenanlieferung an Sonn- und Feiertagen ist zu untersagen.

Die Wand- und Deckenflachen des Anlieferbereiches des Discounters sind mit
schallabsorbierenden Materialien zu verkleiden. Hierfiir eignen sich Materialien,
welche einen mittleren Schallabsorptionskoeffizienten von a = 0,8 aufweisen.

8. Abfall (Herr Konigsmann 32 37)

l. Kommunale Abfallentsorqung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Lage der Standplatze fir Abfallbehélter nicht
den Vorgaben des § 16 Abs. 2 Abfallentsorgungssatzung — AES entspricht. Dies
wurde bei unveranderter Planung die dauerhafte Installation eines -
Hausmeisterdienstes erfordern. Aus den bisherigen Darstellungen ist zudem nicht
erkennbar wo sich die Standplatze flr Abfallbehélter des geplanten Gewerbes
befinden. Auch diese unterliegen hinsichtlich des beseitigungspflichten Restmdills
dem Anschluss- und Benutzungszwang (§ 6 AES) und missen daher ebenfalls fur
die Standplatze die Vorgaben des § 16 AES einhalten.

Auf die bisherige Stellungnahme vom 20.11.2018 wird im Ubrigen verwiesen.

. Entsorgung Bodenaushub

Laut der Baugrund- und Griindungsbeurteilung der Geologie-, Bau- & Umweltconsult
GmbH (GBU GmbH) vom 27.03.2019 wurden bei orientierenden
Bodenuntersuchungen (in situ) Bodenauffiillungen festgestellt, die teilweise auch



Ziegelbruch und Schlackenreste enthielten. Da es sich bei Boden in situ nicht um
Abfall handelt, eignen sich die o. g. Beprobungen und Untersuchungen nicht fiir die
entsorgungstechnische Einstufung von Abféllen (Aushubmassen).

In den Bereichen von Bodenauffillungen sind Eingriffe in den Boden
fachgutachterlich zu begleiten und bereits im Vorfeld der Unteren
Abfallwirtschaftsbehdrde mitzuteilen.

Die als Aushubmassen anfallenden Auffiillungen, die vom Grundstiick entsorgt
werden, sind ordnungsgeman zu beproben (LAGA 20 PN 98), in einem chemischen
Labor zu untersuchen (LAGA 20/ DepV) und abfallrechtlich einzustufen.

Die einstufungsrelevanten Beprobungen und Untersuchungen sind von einem
zertifizierten Probennehmer an den tatsachlich zu entsorgenden Abfillen, also am
Aushubmaterial, durchzufiihren.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass nur aktuelle Abfalluntersuchungen (ca. ¥
Jahr alt) von den Entsorgungsanlagen akzeptiert werden bzw. &ltere Analysen in der
Regel abgelehnt werden.

Unterschiedliche Bodenschichten wie Mutterboden, Sand-, Kiesbettungen und
anthropogen verunreinigte Ausfiillungen sind bei Bodeneingriffen soweit wie maglich
getrennt zu halten, getrennt zu beproben und entsprechend zu untersuchen.

In der 0. g. Baugrundbeurteilung wurde auf Schwarzdecken, Mutterboden,
Bettungsschichten und mit Ziegelbruch und Schlacken verunreinigte Auffiillungen
hingewiesen.

Flr Rickfragen stehen die v. g. Mitarbeiter gerne zur Verfugung.

WMo d pmou

Hardiman
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Natur-, Landschafts-/Artenschutz

Das Plangebiet stellt sich, bis auf wenige Grunflachen entlang der Charlottenburger
und der Berliner Strafl3e, ausschlie3lich als versiegelte Flache, aus Verkehrs- und
Gebaudestrukturen 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 Pflan-
zenarten ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Lebensraumqualitdt kommt dem
Plangebiet lediglich eine sehr geringe Bedeutung als Lebensraum zu. Durch die Pla-
nung entsteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Zu Klima/Luft

Die Planung sieht eine vorwiegende Verortung der Wohnnutzungen im geschutzte-
ren Teil im Norden des Plangebietes an der Charlottenburger Stral3e vor. An der Ber-
liner Stral3e ist lediglich eine Dachgeschosswohnung vorgesehen, wobei die schutz-
wurdigen Aufenthaltsrdume vorwiegend zu der stralRenabgewandten Seite ausge-
richtet werden sollen. An der Berliner Stral3e sind zu 6ffnende Fenster fur Liftungs-
zwecke nicht zulassig.

Zu vorbeugender Immissionsschutz — dffentlicher Verkehrslarm

Zur sachgemalien Beurteilung mdglicher Larmauswirkungen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefuihrt. Zur Einstufung der auf das Plangebiet einwirken-
den Schallimmissionen wurde in Anbetracht der vorgesehenen Nutzungsmischung

im Plangebiet auf die Orientierungswerte flr Mischgebebiete nach DIN 18005 von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts abgestellt. Fir den nordostlichen, erweiterten Gel-
tungsbereich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
bericksichtigt.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte ist demnach vorwiegend an den stra-
Renseitigen Fassaden an der Berliner Stral3e festzustellen. So werden fur die hiesi-
gen Fassaden Beurteilungspegel von 71 dB(A) bis 73 dB(A) tags sowie von 59 dB(A)
bis 61 dB(A) nachts prognostiziert. An den seitlichen Fassaden der Gebaude entlang
der Berliner Stral3e liegen die errechneten Beurteilungspegel zwischen 62 dB(A) und
68 dB(A) tags bzw. zwischen 50 dB(A) und 57 dB(A) nachts.

Im Ubrigen sind Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete von ma-
ximal 5 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts lediglich fur einzelne Abschnitte den Studfas-
saden der auf dem L-Riegel aufragenden Wohngebaude zu verzeichnen. Die Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden im norddstlichen Bereich tagstiber
um 2 dB(A) und nachts um 1 dB(A) Uberschritten. An allen anderen Fassaden kon-
nen durch die Eigenabschirmung der Gebaude sowie die gegenseitige Abschirmung
der Gebaude die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet eingehalten, groRenteils so-
gar deutlich unterschritten werden.

Aufgrund der erhdhten Larmwerte entlang der Berliner Stral3e sollen die hiesigen Ge-
baude vorwiegend gewerblichen Nutzungen zugefiihrt werden. Die ruhigeren Berei-
che (aufstehende Gebaude entlang der Charlottenburger Stral3e) werden hingegen
einer Wohnnutzung zugefuhrt.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zur Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse folgende MalRnahmen zum passiven Schallschutz festge-
setzt:

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutzbe-
durftiger R&ume mindestens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN
4109-1:2018-01) auszubilden. Die dafur maf3geblichen AulRenlarmpegel sind der Pla-
nurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist
die Eignung der fur die Aul3enbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach
den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein Fenster
zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfigen, mit einer geeigne-
ten, fensterunabhéngigen Liuftung auszustatten (z. B. schallgedammte Lftungssys-

teme).

An Fassaden der Gebaude entlang der Berliner Straf3e sind zu 6ffnende Fenster zu
Wohn- und Schlafraumen unzuldssig. Hierbei handelt es sich um diejenigen Fassa-
den mit Beurteilungspegeln von z. T. Giber 70 dB(A), sodass die Grenze zur Gesund-
heitsgefahrdung deutlich tberschritten ist. Die Planungen sehen in diesem Bereich
lediglich eine neue Wohnung im Dachgeschoss vor. Hier empfiehlt sich entsprechend
eine Ausrichtung der schutzbedurftigen Raume zu der larmabgewandten Seite. Un-
abhangig von dieser Festsetzung besteht die Méglichkeit an den Fensterrahmen Vor-
richtungen vorzusehen, die ein zeitweiliges Offnen der Fenster ausschlieRlich zu Rei-
nigungszwecken ermoglichen.

Zum Schutz der AulRenwohnbereiche wird festgesetzt, dass mit dem Gebaude bau-
lich verbundene AuRenwohnbereiche von Wohnungen an Fassaden mit Beurtei-
lungspegeln von > 62 dB(A) (Grenze zur Gesundheitsgefahrdung) tags nur als ver-
glaster Vorbau oder verglaste Loggia zulassig sind. Bei Wohnungen, die tiber min-
destens einen weiteren mit dem Geb&ude baulich verbundenen Aul3enwohnbereich
mit einem niedrigeren Beurteilungspegel verfligen, kann von dieser Festsetzung ab-
gewichen werden. Ziel der Festsetzung ist es, den zukinftigen Nutzern des Plange-
bietes ruhige Freibereiche zur Verfigung zu stellen.

Die Beschriftung der maf3geblichen AuRenlarmpegel in der Planzeichnung wird im
slidlichen Bereich erganzt (,75 dB(A)“).

Zu Wasser

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt im
Trennsystem Uber die vorhandene Kanalisation in den umliegenden Stral3en. Seitens
der Technischen Betriebe Leverkusen werden aus entwasserungstechnischer Sicht
keine Bedenken gegen die Planung vorgetragen. Die vorhandenen Kanéle sind fur
das geplante Vorhaben ausreichend dimensioniert.

Die im Rahmen des Vorhabens vorgesehene Dachbegrinung wird durch entspre-
chende Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert. So sind
die Dachflachen baulicher Anlagen mit Flachdach mit einer Hohe oberhalb von
118,0 m i NHN mit einer extensiven Dachbegrinung (Aufbauhéhe mind. 10 cm zzgl.
Drainageschicht) zu versehen. Diese Festsetzung betrifft die vier projektierten auf
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den Dachflachen der Handelsnutzungen und Garagengeschosse aufstehenden Ge-
baude im sonstigen Sondergebiet (SO).

Im Ubrigen sind im sonstigen Sondergebiet (SO) die Dachflachen baulicher Anlagen
mit Flachdach mit einer Substratschicht von mindestens 60 cm zu versehen und, so-
fern sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung bendétigt werden (z. B. Wege, Terras-
sen oder Stellplatze), intensiv zu begriinen. Durch diese Festsetzung wird die inten-
sive Begrunung der Dachflachen der Handelsnutzungen und Garagengeschosse vor-
bereitet.

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen), da es sich bei der Dachbe-
granung nicht ausschlief3lich um Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschliel3lich
der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser im Sinne des

8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB bzw. um Flachen fur die Wasserwirtschaft im Sinne des

§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB handelt.

Die Ausfuhrungen in Kapitel 2.3.4 des Umweltberichtes in Bezug auf die Existenz
von Wasserschutzgebieten und Grundwasserkorpern werden korrigiert. Es wird auf
die Existenz des Grundwasserkorpers ,Tertidr der 6stlichen Randstaffel der Nieder-
rheinischen Bucht® hingewiesen. Eine Betroffenheit durch die vorliegende Planung
kann ausgeschlossen werden.

Die Anregungen zur Baugrund- und Griindungsbeurteilung werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Zu Altlasten
Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenverédnderun-
gen im Plangebiet vor.

Zu vorsorgender Bodenschutz

Die Durchfuhrung der Planung bewirkt im Plangebiet keine Inanspruchnahme von
unversiegelten Flachen. Zudem besteht bereits im Bestand eine gute ErschlieRung
fiir die geplante Nutzung. Die Uberplanung der bislang versiegelten Flachen fihrt zu
einer Umstrukturierung und Nutzungsintensivierung der ohnehin schon genutzten
Flachen.

Zu gewerblicher Immissionsschutz

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden umfassende Festsetzungen zur Um-
setzung passiver SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen.
Die zulassige Ausgestaltung der Gebaudetechnik sowie der Garagenzufahrten richtet
sich nach dem Schutzanspruch der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen.
Entsprechende Nachweise lber die Einhaltung der entsprechenden Richtwerte sind
somit im Rahmen der Bauantrdge zu erbringen. Die Aufnahmen weiterer diesbezigli-
cher Regelungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden daher flr nicht
erforderlich erachtet.

Die Anzahl und Anordnung der im Plangebiet vorgesehen Stellplatze ergibt sich un-
mittelbar aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Demnach ist im Rahmen der
Planungen die Einrichtung von insgesamt 124 privaten Stellplatzen vorgesehen. Im
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Bereich der Charlottenburger StraRe werden die im Bestand vorhandenen Schrag-
parker durch Langsparker ersetzt. Die Anzahl der 6ffentlichen Parkstande wird
dadurch geringfligig reduziert (von derzeit 16 auf kiinftig 11 Stlck).

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze ein-
schlie3lich Behindertenstellplatzen entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen.

Im oberen Parkgeschoss sind 46 Stellplatze geplant. Auf den Dachflachen der Han-
delsnutzungen sind weitere 12 oberirdische, nicht tiberdachte Stellplatze vorgesehen
— davon je sechs als Langsparker entlang einer Zufahrt zwischen den beiden geplan-
ten Ostlichen Wohngeb&auden sowie als Querparker im ostlichen Verlauf der Charlot-
tenburger Stral3e.

Fur den Lebensmittelmarkt und den Drogeriemarkt sind taglich funf Lkw-Anlieferun-
gen vorgesehen. Der Anlieferverkehr soll Giber die Zufahrt an der Berliner Stral3e in
das Plangebiet geleitet werden. Um die Anlieferungsprozesse maoglichst storungsfrei
fur den sonstigen Verkehr abwickeln zu kénnen wird im Erdgeschoss zwischen dem
geplanten Lebensmittelmarkt sowie dem unteren Parkdeck eine integrierte Anliefer-
zone vorgesehen. Im Sinne der Verkehrssicherheit und zum Schutz der umliegenden
Gebéaude — insbesondere dem denkmalgeschitzten Bau der Berliner Straf3e 39 —
werden im Plangebiet teilweise Poller entlang der Fahrbahnbegrenzungen aufge-
stellt.

Die Lieferfahrzeuge fahren riickwarts in die Lieferzone ein. Die Entladung erfolgt Gber
das Fahrzeugheck mittels Ladebordwénden oder bauseitig vorhandener fester Lade-
rampen oder Hubtische.

Zu Abfall

Die Anforderungen in Bezug auf die Stellflachen fur Abfallsammelbehélter werden im
Rahmen der Freiraumplanung gemaf den Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung
der Stadt Leverkusen berucksichtigt. Fur die vier aufstehenden Wohngebaude im
sonstigen Sondergebiet (SO) wird jeweils ein Mullstellplatz in der Nahe des jeweili-
gen Hauseinganges vorgesehen. Im Vorhaben- und ErschlielRungsplan werden hier-
fur entsprechende Flachen vorgehalten. Die Miillstellplatze werden mit Stabgitterzau-
nen eingefasst und mit einem Sichtschutz versehen. Der Zugang zu den Miullstellplat-
zen erfolgt jeweils von den Freiflachen innerhalb des Plangebietes aus. Die Miillton-
nen sollen jeweils am Vorabend des Abholtages an der Charlottenburger Straf3e auf-
gestellt werden. Dafur wird im Rahmen des Vorhabens die Installation eines Haus-
meisterdienstes vorgesehen. Eine Platzierung der Mullaufstellflachen unmittelbar an
den erschlieBenden Verkehrsflachen ist somit nicht erforderlich. Die Entleerung der
Container wird ohne nennenswerte Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses méglich
sein.

Fur den Handels- und Dienstleistungsbetrieb wird ein Mullstellplatz 6stlich des Ge-

baudekomplexes an der Berliner Stral3e vorgesehen. Die Abholung durch die Abfall-
wirtschaftsbetriebe erfolgt Gber die Berliner Stral3e.
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Zu Entsorgung Bodenaushub
In den Bereichen mit Bodenauffullungen werden Eingriffe in den Boden fachgut-
achterlich begleitet. Die Untere Abfallwirtschaftsbehérde Leverkusen wird im Zusam-

menhang mit dem Ruckbau der Bestandsgebaude im Vorfeld der Bautétigkeiten be-
teiligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird weitestge-
hend gefolgt.
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I/IC 2: Fachbereich 51
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan V31/lll ,Steinbiichel (Fettehenne) —
Einzelhande! Berliner Strafe/Charlottenburger Strafe/Teltower StraRe*
vom 24.10.2018

Bereits fur das kommende Kindergartenjahr 2019/2020, beginnend mit dem
01.08.2019, ist nach den Vorausberechnungen im Rahmen der Jugendhilfeplanung
stadtweit mit einer Unterversorgung in Hohe von ca. -1021 Betreuungsplatzen zu
rechnen. Zugrunde gelegt wurde bei dieser Berechnung die durch den Kinder- und
Jugendhiifeausschuss in  seiner Sitzung vom 08.11.2018 ausgesprochene
Beschlussempfehlung an den Rat, die Versorgungsquote im Bereich der unter 3-
jahrigen Kinder in Hohe von 60 Prozent zu verabschieden (die aktuell beschlossene
Versorgungsquote im Bereich der unter 3-jahrigen Kinder liegt bei 42 %, diese ist
jedoch nicht mehr sachgerecht). Im Bereich der uber 3-jahrigen Kinder ist die aktuelle
Versorgungsquote in Héhe von 100 Prozent berucksichtigt. Weiterhin wurden die
aktuell zur Verfligung stehenden Betreuungsplétze im Rahmen der Kindertagespfiege
mitberucksichtigt. Die Jugendhilfeplanung geht derzeit von einer Bedarfsquote flr
unter 3-jahnige Kinder in Hohe von ca. 55 Prozent aus. Gemessen an diesem Bedarf
ist die Unterversorgung an Betreuungsplatzen (Kinder unter 3 Jahre und Kinder Uber
3 Jahre) mit derzeit ca. -806 Platzen einzuschéatzen.

Das Befreuungsangebot im Stadtteil Steinbuichel stellt sich in der aktuellen Planung
fur das Kindergartenjahr 2018/2020 so dar, das im Bereich der unter 3-jdhrigen Kinder
mit einer Unterversorgung in Hihe von -95 Platzen, bei einer Versorgungsquote in
Héhe von 60 Prozent, zu rechnen ist. Im Bereich der Gber 3-jahrigen Kinder wird
derzeit von einem Versorgungsplus in Hohe von ca. 29 Platzen ausgegangen. Fur die
folgenden Jahre wird auf Grund des bevorstehenden Wohnungsbaus im Meckhofer
Feld mit einer weiter erhohten Nachfrage in dem Gebiet zu rechnen sein. Diese
Tendenz wird durch den fur Leverkusen gesamtstadtisch prognostizierten Anstieg der
Wohnbevolkerung in den nachsten Jahren unterstutzt.

Im Rahmen der Kindergartenbedarfsplanung zeigt sich somit nach wie vor, dass
mittelfristig mit einem erheblichen Mehrbedarf an Betreuung gerechnet werden muss.
Die Bebauung der unterschiedlichen genannten Areale wird hochst wahrscheinlich zu
einem weiteren steigenden Bedarf an Betreuungspiatzen fir Kinder fihren.

Auf Grund der genannten und prognostizierten Entwicklungen bittet der Fachbereich
Kinder und Jugend darum zu prifen, inwiefern der Bau einer 4-gruppigen
Tageseinrichtung inklusive AuRenflache in dem Gebiet, z.B. auf der Dachflache des
genannten Discounters, Bertcksichtigung finden kann.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Eine Kindertagesstatte ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planung. Ziel der Stadt
Leverkusen, ist mit der vorliegenden Planung neben der Aktivierung des Nahversor-
gungszentrums die hohe Wohnraumnachfrage in Leverkusen zu decken.

Das Plangebiet stellt sich dartber hinaus aufgrund der erforderlichen Rahmenbedin-
gungen als Standort fur eine Kinderbetreuungseinrichtung als nicht geeignet dar. Fur
die genannten Bedarfe an Betreuungsplatzen ist ein erhdhter Flachenbedarf notwen-
dig. Auch gehen mit einer Kita-Nutzung in dieser Grélienordnung aufgrund der damit
erzeugten Verkehrsmengen wesentliche Auswirkungen auf den Stral3enverkehr ein-
her.

Um der Nachfrage nach neuen Standorten fur Kindertagesstatten gerecht zu werden,
hat der Rat der Stadt Leverkusen am 16.10.2017 einen Grundsatzbeschluss ,Tages-
einrichtungen fur Kinder in Leverkusen — Grundsatzbeschluss Gber Neubau-, Anbau
und Umbaumafl3nahmen zur Gewahrleistung des Rechtsanspruches und Erreichung
einer bedarfsgerechten Versorgung von Kindern im Alter zwischen einem Jahr bis
zum Schuleintritt® (Vorlage Nr. 2017/1790) einstimmig gefasst.

Hiernach ist vorgesehen, im Stadtteil Steinbtichel, also im naheren Umfeld des Plan-
gebietes, drei weitere grofRe Kindertagesstatten zu errichten.

Es kann kurz- bis mittelfristig ein Angebot an neuen Kindertagesstatten im n&heren
Umfeld des Plangebietes zur Verfigung gestellt werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Die Umsetzung einer Kita wurde
gepruft. Die Investition bietet hierzu keine Moglichkeit.
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I/IC 3: Fachbereich 63
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Vv 3111 "Steinbiichel (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner StraBeICharlottenburger StraBe/Teltower Strafie”
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Fachbereiche

Dongma[mhgiche Belange

Das Bauvorhaben betrifft denkmairechtiiche Belange, da sowohl ein denkmalgeschitztes
Gebaude im Areal des Bebauungsplanes steht als auch verschiedene Baudenkmale in der
unmittelbaren Nahe.

In der Begriindung zum Bebauungsplan - V31_llI_Anlage_4_Begmendung_Voremwurf -
sind folgende Punkte aus Sicht der Unteren Denkmalbehdrde zu andemn:

3.10 Denkmalschutz

Der Satz .Insofern soll es durch die Planung gesichert werden .~ suggeriert, dal das
Denkmal die Anderung der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks und die GréRe der Neube-
bauung benétigt, um im Bestand erhalten zu werden. Dies ist nicht der Fall,

Die neue, massive Umgebungsbebauung stuft im Gegenteil das Baudenkmal optisch zu-
rlck und beeintrachtigt es somit negativ.

Daher soll aus Sicht der Unteren Denkmalbehérde auf diesen Passus verzichtet werden,

3.11 Infrastruktur

Aus denkmalfachlicher Sicht ist die geplante Gesamtanlage - insavggit der Detaillierungs-

Sowohl wahrend der Bauphase durch die Baustellenfahrzeuge als auch in der spateren
Benutzung durch die anliefernden LKW sollen die das Baudenkmal umgebenden Flachen
durch sehr schwere LKW befahren werden. Diese Uben vor allem durch die sehr nahen
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Kurvenfahrten einen starken Erddruck auf die Fundamente des Fachwerkhauses und die
darunter liegenden Gewolbekeller aus. Es ist daher eine Unbedenklichkeitserkiarung eines
Statikers erforderlich, dafB diese Erddriicke weder unmittelbar noch mittelbar zu Schaden
an dem Baudenkmal fuhren. Leider geht die Bewertung nur auf magliche Probleme in der
Konfliktsituation LKW, PKW und FuBgénger aus, so dafl eine erganzende Forderung flr
das kommende Bebauungsplanverfahren eingearbeitet werden muf.

2.3.7 Schutzgut Kultgiiter und sonstige Sachgiiter

Die Formulierung ,Es sind keine negativen Auswirkungen ... auf Kulturglter .. zu erwar-
ten" kann nur dann bestehen bleiben, wenn die Unbedenklichkeit des zu erwartenden
LKW Verkehrs auf das denkmalgeschitzte Fachwerkhaus nachgewiesen wird,

Solite dies nicht der Fall sein, stehen denkmalpfiegerische Belange dem Projekt entgegen
und es darf gemaR §9 (2) a) DSchG keine Genehmigung zur Realisierung erteilt werden.
Somit ware eine Umsetzung des Bebauungsplans nicht maoglich.

Bauordnungsrechtliche Belange
Gestaltungspldne (Anlagen 3a - d):

Aus den derzeit vorliegenden Planen kann nicht geschlossen werden, ob der Entwurfsver-
fasser die nachbarlichen Belange, insbesondere den §6 BauQ NRW in der jeweils gliltigen
Fassung betrachtet hat, Dies sollte in der weiteren Planungsphase nachgewiesen werden.
Nachbarliche Belange, die betroffen sein konnten, sind Abstandfiaichen auf den Ostlich
angrenzenden Grundsticken, bzw. Uberschreitung der Strallenmitte durch Abstandfla-
chen.

Begrindung Vorentwurf
4.1 Verkehrskonzept — Ruhender Verkehr / Stell- und Parkpléatze

Aus der angegebenen Zahl der Stellplatze ist nicht ersichtlich, ob es sich hierbei aus-
schlieflich um notwendige Steliplatze handelt. Falls eine Vermietung von Stellplatzen an
externe erfolgt, ist kann dies eine gewerblich Nutzung sein, die genehmigungspflichtig ist.
Hierbei ist zu beachten, dass dies von der Festsetzung .Art der Nutzung" abgedeckt sein
muss.

5.1 Art der baulichen Nutzung

In der Begrundung ist eine Vielzahl von Nutzungen (Einzelhandel, freie Berufe, Gastrono-
mie, Wohnen, etc.) benannt. Werden diese Nutzungen prozentual festgelegt, oder auf Ge-
baudebereiche beschrankt? Fur den Fall einer spateren Nutzungsanderung besteht an-
sonsten keine Steuerungsmdglichkeit Uber das Baugenehmigungsverfahren, falls dies
planungsrechtlich gewlinscht wird.

(Hinweis: auf Seite 18, 4. Absatz, Zeile 4 fehlt ein Wort, vermutlich Nutzungen®.)

5.2 Maf der baulichen Nutzung
Wenn derzeit schon erkennbar ist, dass die geplante GRZ durch das Bauvorhaben Uber-

schritten wird, muss die Festsetzung entsprechend angepasst werden, bzw. mit einer kon-
kret benannten Ausnahme versehen werden, da es sich um einen vorhabenbezogenen
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Plan handeit. Weicht die Festsetzung von der Planung ab, kann die Bauaufsicht keine pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit feststellen.

Simon Nordhorn

insern 1426

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Denkmalschutz

Das im Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzte Geb&ude Berliner Stral3e 39 wird
durch die Planung optisch ,freigestellt* und durch die neu geplante Gebaudestruktur
eingerahmt. Die geplanten Gebaude entlang der Berliner Stral3e weisen eine dem
Denkmal ahnliche Gebaudehdhe und -kubatur auf. So erhalten auch diese Geb&ude
— entsprechend dem Denkmal — ein Satteldach und werden traufstandig zur Berliner
Stral3e ausgerichtet. Aufgrund der Gelandeneigung werden die Neubauten das
Denkmal um rund 1 m Uberragen. Der geplante L-formige Gebaudekomplex wird die
Traufhohe des Denkmals ebenfalls um lediglich rund 1 m Gberragen. Der Abstand
zwischen den Neubauten und dem Denkmal betragt mindestens 12 m. Die vorgese-
henen Wohngeb&ude auf der Dachflache des L-Riegels sind nochmal um mindes-
tens 5 m Richtung Norden vom stdlichen Abschluss des L-Riegels abgertickt. Eine
nennenswerte optische Beeintrachtigung des Denkmals wird somit durch die Planung
nicht hervorgerufen.

Die Ausfuhrungen in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wer-
den dahingehend modifiziert bzw. erganzt.

Zu Infrastruktur und Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Bereich des Gewdlbekellers des denkmalgeschitzten Gebaudes Berliner

Stral3e 39 wird eine zusatzliche Stitz- oder Entlastungsmauer errichtet. Die durch
Schwerverkehr aus geldsten Scher- oder Drucklasten werden dadurch sinnvoll abge-
fangen. Eine entsprechende statische Berechnung wurde im Verfahren erstellt. Die
erforderliche Malinahme wird tGber den Durchfiihrungsvertrag gesichert. Dartber hin-
aus wurden in einer gutachterlichen Stellungnahme hinsichtlich der zu erwartenden
Erschitterungen im Plangebiet und seitens der Berliner Straf3e betrachtet. Mit einer
Schadigung des denkmalgeschiitzten Gebaudes durch Erschitterungen und dadurch
ausgeldste Umlagerungen des Bodens kann demnach nicht gerechnet werden.
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Zu Gestaltungsplane (Abstandsfléchen)

Als Mal3nahme der planungsrechtlichen Konfliktbewéltigung wurde an der Ostgrenze
ein Wohngrundstick nach § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans (nicht in den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) einbe-
zogen.

Auf einem gut 8 m langen Streifen entlang der dstlichen Grenze des Geltungsberei-
ches des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird gemaf3 8 9 Abs. 2a BauGB eine
vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. In die-
sem Bereich betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen von Aul3enwénden
von Gebauden 0,0 H. Somit wird fur diesen Bereich ein Heranrticken der Bebauung
bis zur Grundstiicksgrenze bis zu der maximal zuldssigen Gebaudehdhe von

118,0 m U NHN ermdglicht.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine abweichende Bauweise (a) festge-
setzt. Es gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend darf ohne seitlichen Grenzab-
stand bis zur maximal zulassigen Gebaudehohe an die Grundstiicksgrenze herange-
baut werden.

Durch die genannten Festsetzungen wird zum einen planungsrechtlich sichergestellt,
dass die in diesem Bereich vorgesehene grenzstandige Bebauung der Handelsnut-
zungen — unabhangig vom Fortbestand der grenzstandigen Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick — zulassig ist. Zum anderen wird gewahrleistet, dass die im Be-
stand vorhandene grenzstandige Wohnbebauung auf dem Nachbargrundstiick — un-
abhangig von dem projektierten Vorhaben — weiterhin bau- und planungsrechtlich ge-
nehmigungsfahig bleibt.

Durch die genannte Festsetzung kommt es zu keiner nennenswerten Beeintrachti-
gung von Belichtung, Beliftung und Besonnung im Plangebiet oder seiner Umge-
bung. Hinsichtlich des Brandschutzes bleibt die Anleiterbarkeit sowohl der Bestands-
gebaude als auch der projektierten Neubauten von der Charlottenburger StralRe aus
gewabhrleistet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Zu Verkehrskonzept/ruhender Verkehr

Die Stadt Leverkusen strebt derzeit die Aufstellung einer Stellplatzsatzung im Sinne
des § 48 Abs. 3 BauO NRW an. Ziel ist, die Anzahl der im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisenden Pkw- und Fahrradstellplatze verbindlich zu regeln und somit
rechtliche Klarheit zu schaffen. Der vorliegende Entwurf der Stellplatzsatzung geht
insbesondere mit einer erhéhten Anzahl an bauordnungsrechtlich erforderlichen
Fahrradstellplatzen einher.

Fir das in Rede stehende Vorhaben werden die Richtzahlen des Entwurfes der Stell-
platzsatzung bereits vollumfanglich angewendet, um spéateren Differenzen zwischen
der hiesigen Planung und den grundsatzlich geltenden Stellplatzanforderungen der
Stadt Leverkusen vorzubeugen.

Gemal} dem vorliegenden Entwurf der Stellplatzsatzung sind je 100 m2 Bruttogrund-
flache in Mehrfamilienh&usern 1,3 Pkw- sowie 2,0 Fahrradstellplatze zu schaffen. Die
Anzahl der erforderlichen Pkw-Stellplatze kann durch eine gute OPNV-Qualitat am
Standort (Bushaltestelle in max. 300 m Entfernung, mind. 15 min-Taktbedienung) um
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10 % reduziert werden. Fur die Wohnnutzungen im Plangebiet ergibt sich somit ein
Bedarf von 41 Pkw- sowie 70 Fahrradstellplatzen.

Die Planung sieht im oberen Garagengeschoss die Schaffung von 46 Pkw-Stellplat-
zen vor. Auf den Dachflachen der Handelsnutzungen sind weitere 12 oberirdische,
nicht iberdachte Stellplatze vorgesehen — davon sechs als Langsparker entlang ei-
ner Zufahrt zwischen den beiden geplanten dstlichen Wohngebauden sowie sechs
als Querparker im dstlichen Verlauf der Charlottenburger StrafRe. In Summe ergeben
sich somit im Bereich der Wohnnutzungen 58 Stellplatze, was einem Uberschuss von
17 Stellplatzen gegenuber dem ermittelten Bedarf entspricht.

Von den erforderlichen Fahrradstellplatzen werden 20 Stuck im oberen Garagenge-
schoss nachgewiesen. Die weiteren 50 erforderlichen Stellplatze sollen in oberirdi-
schen, uberdachten, abschlieRbaren und leicht zugénglichen Fahrradboxen in der
Néahe der jeweiligen Hauszugénge verortet werden.

Fur Einzelhandelsnutzungen sind gemal Entwurf der Stellplatzsatzung ein Pkw-Stell-
platz je 35 m? Verkaufsflache sowie ein Fahrradstellplatz je 40 m? Verkaufsflache zu
schaffen. Auch hier besteht die Mdglichkeit einer Reduzierung der zu schaffenden
Pkw-Stellplatze um 10 % aufgrund der OPNV-Lagegunst. Fir das begriindete Vorha-
ben ergibt sich — angesichts einer Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 — somit ein
Bedarf von 49 Pkw- und 48 Fahrradstellplatzen.

Fur die weiteren im Plangebiet verfigbaren Raumlichkeiten wird im Rahmen der
Stellplatzberechnung eine Nutzung durch Arztpraxen angenommen. Diese Nutzung
weist gemald Entwurf der Stellplatzsatzung den hochsten Stellplatzbedarf auf (1 Pkw-
Stellplatz je 20 m2 Nutzflache abzgl. 10 % aufgrund von OPNV-Lagegunst und 1
Fahrradstellplatz je 40 m? Nutzflache). Der gewéhlte Ansatz ist somit als Worst-Case-
Szenario zu betrachten. Aufgrund dieser Nutzung ergibt sich ein weiterer Bedarf von
14 Pkw- und 8 Fahrradstellplatzen. In Summe sind fir die gewerblichen Nutzungen
(einschlieB3lich Praxen) im Plangebiet somit 63 Pkw- und 56 Fahrradstellpléatze zu
schaffen.

Auf der Freiflache vor den Handelsnutzungen sollen 23 oberirdische Stellplatze (ein-
schlie3lich Behindertenstellplatze) entstehen. Im unteren Garagengeschoss sind 43
Stellplatze vorgesehen. In Summe ergeben sich somit 66 Pkw-Stellplatze. Dies ent-
spricht einem Uberschuss von drei Stellplatzen gegentiber dem ermittelten Bedarf.
Dies wird angesichts der hohen Bedeutung des Plangebietes als Zentraler Versor-
gungsbereich fir angemessen erachtet.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze fiir die gewerblichen Nutzungen werden grof3en-
teils durch die Bereitstellung von Fahrradbiigeln bzw. Fahrradstandern entlang der
vorgelagerten Freiflache vor den Handelsnutzungen (22 Stiick) sowie im Eingangs-
bereich der Gebaude an der Berliner Stral3e (6 Stiick) geschaffen. Diese stehen vor-
wiegend den Kunden und Besuchern der gewerblichen Nutzungen zur Verfigung.

14 Fahrradstellplatze werden im unteren Garagengeschoss vorgesehen. Weitere 14
Fahrradstellplatze sollen im Bereich dstlich des projektierten Drogeriemarktes veror-
tet werden. Diese Stellplatze sollen vorwiegend den Mitarbeiten der gewerblichen
Nutzungen zur Verfligung stehen.
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In Bezug auf 6ffentliche Parkpléatze werden im Bereich der Charlottenburger Stral3e
die im Bestand vorhandenen Schragparker durch Langsparker ersetzt. Die Anzahl
der offentlichen Parkstande wird dadurch geringfligig reduziert (von derzeit 16 auf
kunftig 11 Stuck).

In Summe werden die geschaffenen Pkw-Stellplatze den bauordnungsrechtlichen
Bedarf Uberschreiten. Die Uberschissigen Stellplatze kdnnen bei entsprechendem
Bedarf bspw. den Anwohnern aus dem Umfeld oder Gewerbetreibenden angeboten
werden. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Gara-
gengeschosse im Sondergebiet allgemein zuléssig sind. Eine derartige Vermietung
der Uberschussigen Stellplatze ist als eigenstandiges Gewerbe zu betrachten, wel-
ches Uber die zulassige Art der baulichen Nutzung abgedeckt ist.

Zu Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung hinsichtlich der Einzelhandelsbetriebe wird Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Verkaufsflachenzahlen in Bezug auf die je-
weils zulassigen Sortimente sowie einer Gesamt-Verkaufsflachenzahl verbindlich ge-
regelt. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nur im Erdge-
schoss (ausgehend vom Hohenniveau der Berliner Stral3e) zulassig sind. Eine wei-
tere Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und ErschlielBungsplan. Im Gegenzug wird
festgesetzt, dass Wohnnutzungen nur ab dem Erdgeschoss, ausgehend vom Hohen-
niveau der Charlottenburger Stral3e, zulassig sind.

Einschrankungen hinsichtlich der Ubrigen gewerblichen bzw. sonstigen Nutzungen
(z. B. Dienstleistungsbetriebe, Buros, Praxen, dffentliche Einrichtungen) werden da-
gegen nicht getroffen.

Die Festsetzungen folgen somit der geplanten Ausrichtung der Einzelhandelsbe-
triebe zur Berliner Stral3e bzw. der durch den ,L Riegel” gefassten Platzflache und
beschranken die Wohnnutzungen auf die ruhigeren Bereiche der gegentuber der
Charlottenburger Stral3e aufstehenden Gebaude sowie der Obergeschosse entlang
der Berliner Stral3e.

Im Zuge der weiteren Ausarbeitung der Planung und der damit einhergehenden Fort-
schreibung der Begriindung wurde das Kapitel zur zulassigen Art der baulichen Nut-

zung (Kapitel 5.1 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) erganzt
und neu strukturiert. Der redaktionelle Hinweis zu einem fehlenden Wort auf Seite 18
hat sich somit ertubrigt.
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Zu Mal} der baulichen Nutzung

In dem sonstigen Sondergebiet (SO) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest-
gesetzt. Die festgesetzte GRZ entspricht der geltenden Obergrenze fir sonstige Son-
dergebiete (SO) nach 8§ 17 Abs.1 BauNVO.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die GRZ durch Anla-
gen die in 8§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache)
bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden darf.

Gemaf der Vorhabenplanung ist eine Uberschreitung der vorgesehenen GRZ durch
Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO aufgrund der begrenzten Gro3e des Plangebie-
tes bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 erforderlich. Somit wird durch die Planung
eine Uberschreitung der Kappungsgrenze nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO vorberei-
tet, gemal der die zulassige Grundflache durch Stellplatze und deren Zufahrten so-
wie Nebenanlagen gemald § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden darf, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO kdnnen im Bebauungsplan abweichende Bestim-
mungen zu dieser Regelung getroffen werden. Gemal3 gangiger Rechtsprechung be-
ziehen sich die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die durch das Maf3
der baulichen Nutzung beruhrt werden kdnnen, insbesondere auf Belichtung, Beson-
nung und Beluftung der Wohnungen, die bauliche Beschaffenheit von Gebauden o-
der Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstticke, wobei hygienische,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse. Dabei kbnnen eine Kombination
verschiedener Mal3faktoren sowie die Anordnung der Baukdrper einschlief3lich der
Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen auch bei hoher baulicher Verdichtung ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten.

Vorliegend sind folgende Griinde fiir die Uberschreitung der Kappungsgrenze nach
§ 19 Abs. 2 BauNVO zu nennen:

In der Stadt Leverkusen bestehen nur noch wenige Flachenpotenziale in zentralen,
gut integrierten Lage. Aufgrund des hohen Entwicklungspotenzials der Flache als at-
traktiver Nahversorgungsbereich mit ergdnzenden Dienstleistungsangeboten und
Wohnungen, wird eine maf3volle Verdichtung am Standort aus stadtebaulicher Sicht
fur sinnvoll erachtet.

Der Planung liegt ein konkretes stadtebauliches Konzept zugrunde. Dieses sieht die
Realisierung eines L-férmigen in den Hang hineingebauten Gebaudekérpers mit ei-
ner vorgelagerten Stellplatzflache vor. Die Dachflachen dieser Einzelhandelsnutzung
und Garagengeschosse dienen somit als Frei- und Grunflache fur die Bewohner und
Besucher des Quartiers und sind unmittelbar von der Charlottenburger Straf3e aus
zuganglich.

Durch die Uberschreitung des HochstmaRes wird eine bestmdgliche Ausnutzung des

knappen Flachenangebots gewéhrleistet. Die hohe Ausnutzbarkeit des Grundsttickes
korrespondiert somit mit dem Ziel der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums,
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welches durch entsprechende Ausweisung im Einzelhandelskonzept (zentraler Ver-
sorgungsbereich) vorgegeben ist.

Die erhohte Flachenversiegelung tragt der Bereitstellung von ausreichend Raum fir
ausreichend Parkraum fir geplanten Einzelhandelsnutzungen — und somit auch der
langfristigen Sicherung der Flache als Nahversorgungszentrum — sowie den Anforde-
rungen an eine vertragliche Abwicklung insbesondere des Lieferverkehrs Rechnung.
Des Weiteren ist anzufuhren, dass das Plangebiet bereits im Bestand nahezu voll-
standig versiegelt ist. Aufgrund der starken anthropogenen Pragung ist der Boden im
Plangebiet bereits hochverdichtet und weitgehend wasserundurchlassig und weist
keine besondere Schutzwirdigkeit auf. Eine Reduzierung der Versieglung hétte in
Bezug auf die Niederschlagsentwésserung sowie die Begrinung nur einen relativ ge-
ringen Mehrwert. Auch vor diesem Hintergrund wird eine optimale Nutzung der vor-
handenen Flachenpotenziale an diesem Standort flr sinnvoll erachtet.

Durch folgende MafRnahmen zum Ausgleich werden die Auswirkungen der erhéhten
Versiegelung minimiert.

Als MalRhahme zum Ausgleich wird eine intensive Begriinung der Dachflachen der
Einzelhandelsnutzungen und Garagengeschosse mit einer Substratschicht von min-
destens 60 cm festgesetzt. Die Dachflachen dienen somit als AuR3enflachen fir die
Nutzungen (u. a. Wohnungen) der aufgehenden Gebaude langs der Charlottenbur-
ger Stral3e. Da diese Flachen ein zur Charlottenburger StraRe weitgehend identi-
sches Hohenniveau aufweisen, wird die L-formige Bebauung aus nérdlicher Blickrich-
tung optisch nicht wahrnehmbar sein. Durch die Anlage von Hochbeeten wird auch
die Pflanzung von Baume vorbereitet. An den Nordfassanden wird eine Wandbegru-
nung vorgesehen.

Fur die aufstehenden Gebéaude wird eine extensive Dachbegriinung (mindestens

10 cm Substratstarke) festgesetzt. Dadurch wird ein hoher Beitrag insbesondere zur
Retention des Niederschlagswassers sowie zur klimatischen Ausgleichsfunktion ge-
schaffen.

Durch die genannten Grin- und Freiflachen auf den Dachflachen sowie die vorberei-
tete Verortung und Ausrichtung der Gebaude wird eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Bellftung der Gebaude sichergestellt. Ebenso ist die Zuganglichkeit
der Grundstiicke gewabhrleistet. Eine Beeintrachtigung der hygienischen, sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernisse wird durch die erhdhte Versiegelung
nicht vorbereitet.

Durch das Vorhaben mit den genannten MalRhahmen zu Begriinung wird es somit in
Summe zu einer Verbesserung des 6kologischen Zustandes kommen. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Fest-
setzung entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO fur die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung und tragt dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sowie dem Fortbestand der vorhande-
nen Nutzung Rechnung. Mit der festgesetzten GRZ wird weiterhin eine stadtebaulich
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sinnvolle und den ortlichen Verhéaltnissen entsprechende gute Ausnutzung des
Grundstlicks ermoglicht.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache darf in dem allgemeinen Wohngebiet
(WA) durch die Grundflache von an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu einer
GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Die Uberschreitung der festgesetzten tiberbauba-
ren Grundflache darf auch in der Summe der Grundflachen von an Gebaude angren-
zenden Terrassen und der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine GRZ
von 0,6 nicht Uberschreiten.

Hintergrund der Festsetzung ist, dass an Gebaude angrenzende Terrassen nach der
derzeit herrschenden Auffassung nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft werden und
folglich Bestandteil der Hauptanlage sind. Diese daraus zu schlieRende Konsequenz
schréankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und wird dem An-
spruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht. Daher ist
die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Gebaude angrenzende Terrassen
zulassig, sofern die Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO einschlief3lich der angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50 % der
festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Dies entspricht einer in der Summe maximal
zulassigen Grundflachenzahl von 0,6, so dass die Kappungsgrenze im Sinne des

§ 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird. In Verbindung mit der getroffenen Festset-
zung zur Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3 m kann die stadtebauliche Ordnung ge-
wabhrt werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.
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I/IC 4: Fachbereich 66
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08.11.201
Deborah Lingg e

® 6682

610 ~ Herr Bauerfeld

{:“ 1 II, H) ffz.u,”‘{;

Beteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/lll , Steinbiichel
(Fett;:\en“:e) ~ Einzelhandel Berliner StraRe / Charlottenburger Strafe / Telto-
wer Stralle"

¢ Stellungnahme

Im Rahmen der Beteiligung zur Aufstellung des 0. a. Bebauungsplanes nimmt 661
wie folgt Stellung:

Fur die Anpassungsarbeiten im dffentlichen Verkehrsraum {z. B. die Verbreiterung

des Gehweges in der Berliner Strafie} ist ein Ausbauvertrag mit der Stadt Lever-
kusen abzuschlieRen,

LA

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die im Rahmen des Vorhabens erforderlichen MaRnahmen zur Ertlichtigung der Ver-
kehrsinfrastruktur sowie die Verpflichtung zu einem Grundsttickstausch werden Uber
den Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Fur die durchzuftihrenden 6ffentlichen ErschlieBungsmaflinahmen und der einherge-
henden MalRnahmen der Grundsticksordnung sollen gesonderte Vertrage einge-

bracht werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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I/IC5: Fachbereich 66/660

66 /660 - Fo 13.11.2018
Herr Forster
= 6636

61 — Herr Bauerfeld

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/lll "Steinbiichel (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner StraRe/ Charlottenburger StraRe/ Teltower Strale"

Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Fachbereiche

Die Vorlage Nr. 2018/2351 zum Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes V 31/1ll "Steinbiichel (Fettehenne) beinhaltet als Anlage auch den
Entwurf des Verkehrsgutachtens mit Stand August 2018.

Wie schon am 16.10.2018 (beim FB 61) in einem Gesprachstermin mit dem Investor
und dem Verkehrsgutachter angsprochen, wird um Beriicksichtigung folgender
Punkte bei einer Aktualisierung des Verkehrsgutachtens verwiesen:

Grundsatzlich sollte zur Bemessung der Verkehrszusammensetzung auf
Werte der Mobiltatsuntersuchung fir die Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2016
zuruckgegriffen werden. AuBerdem ist die Leistungsfahigkeit unter der
Prognose, dass 20 % des Neuverkehrs aus Richtung Osten kommen (bisher
10 %) neu zu berechnen.

Fir den Linkseinbieger aus der Teltower Stral3e in die Berliner Stralle wird bei
der Einzelstrombetrachtung die Qualitatsstufe D, bei der Mischstrom-
betrachtung die Qualitatsstufe C prognostiziert.

Bei der Einzelstrombetrachtung liegt die ermittlete Qualitatsstufe D mit 44,2
sec nur um 0,8 sec unter dem Grenzwert zur kritischen Qualitatstufe E. Zudem
hat eine intern durchgefiihrte Einzelbetrachtung in der Nachmittagsspitze
gezeigt, dass 4 X der kritische Wert von 45 sec. (2x sogar mit 1,06 und 1,44
Min.) deutlich Giberschritten wurde.

Vor diesem Hintergrund sind fiir den Knoten Berliner-/ Teltower Stralle die
Falle, verkehrsabhangige Steuerung der vorh. LSA mit entsprechenden
Detektoren und Volisignalisierung zu untersuchen und die Auswirkungen zu
bewerten.

Bei der LKW-Andienung (iber die Zufahrt West sind (gem. Nachweis mit
Bemessungsfahrzeugen) fast sémtliche Fahrbeziehungen mit der
vorliegenden Geometrie nicht méglich. Wie soll diese Nutzungseinschrankung
sicher gestellt werden?

Die Ausfahrt vom Geldnde des Einzelhandels auf die Berliner StralRe in Sid-
westliche Richtung ist nur unter Nutzung der Gegenspur und der dortigen
Radspur méglich — hier wird im Rahmen des Gutachtens um Abstimmung
dieser Thematik mit dem Fachbereich Blrger und StralBenverkehr gebeten.

Fachbereich Tiefbau
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu Verkehrszusammensetzung
Das Verkehrsgutachten wurde hinsichtlich der Erhdhung des angenommenen Antei-
les der Neuverkehre aus Richtung Osten auf 20 % angepasst.

Zur Beschreibung der vorhandenen Verkehrssituation wurde an dem Knotenpunkt
Berliner StralRe/Teltower Stral3e am 15. November 2016 eine Verkehrszahlung in
Form einer Knotenstromerhebung durchgefihrt. Dartber hinaus wurden von der
Stadt Leverkusen im Juli 2018 die Ergebnisse einer Verkehrszahlung vom 30. Méarz
2017 zur Verfugung gestellt. Es zeigt sich, dass die Z&hlwerte vom 30. Marz 2017
gegenuber den Zahldaten vom 15. November 2016 insbesondere in den beiden Ge-
radeausstromen der Berliner Strae sowohl im Pkw-Verkehr als auch im Schwerver-
kehr deutlich héher ausfallen.

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

Deswegen wird eine Berilicksichtigung der Werte gemal3 der Mobilitdtsuntersuchung
der Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2016 nicht vorgenommen.

Zu Leistungsfahigkeit

Hinsichtlich mdglicher Optionen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit am Knoten-
punkt Berliner StralRe/Teltower Stralle kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnis-
sen:

»Zur Verbesserung der Leistungsféahigkeit kann eine verkehrsabhangige Signalisie-
rung der bestehenden FuRgangerquerung in Betracht gezogen werden. Durch die
FuRRgangerfreigabe fur die Querung der Berliner Stral3e werden entsprechende Zeit-
lucken flr die einbiegenden Kfz-Verkehre aus der wartepflichtigen Zufahrt Teltower
Stral3e geschaffen. Durch eine erganzende Ausstattung mit Kameras oder Schleifen
kann die Lichtsignalanlage (LSA) auch bei héheren Kfz-Frequenzen aktiviert werden.
Die MalRnahme soll als Bedarfsoption in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen
werden, die Kosten sind durch die Investoren zu Gbernehmen.

In den bisherigen Berechnungen nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stra-
Benverkehrslarm (HBS) wurde davon ausgegangen, dass der gesamte tber die Ber-
liner Stral3e in dstliche Richtung abflielende Verkehr Uber die Teltower Stral3e abge-
wickelt wird. Dies wirde bedeuten, dass in Hohe des zusatzlichen Einmindungsbe-
reiches zwischen der Berliner StrafRe und der Zufahrt Einzelhandel praktisch durch
Beschilderung nur das Rechtseinbiegen zugelassen wird. Eine derartige Beschran-
kung hétte zwar grundsétzlich Vorteile auf den Verkehrsablauf und die Leichtigkeit
des Kfz-Verkehrs im Zuge der Berliner Strafl3e. Durch das Zulassen der Linksein-
biege-mdoglichkeit an dieser Stelle kann jedoch die Kfz-Belastung in dem kritischen
Linkseinbiegestrom der Teltower Stral3e reduziert und demnach die Leistungsfahig-
keit erh6ht werden.
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Grundsatzlich sind durch eine Trennung der heute auf einer kombinierten Fahrspur
gefuhrten Rechts- und Linkseinbieger aus der Teltower Stral3e auf separaten Fahr-
spuren im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit positive Auswirkungen zu erwarten.
Gleichzeitig ergeben sich aber auch Situationen, bei denen z. B. die Sicht eines nach
rechts einbiegenden Fahrzeuges durch ein ebenfalls wartendes, nach links einbie-
gendes Fahrzeug beeintrachtigt wird. Aus Sicherheitsaspekten ist daher unter Beibe-
haltung einer Vorfahrtregelung eine Aufweitung der Teltower StralRe in separate
Links- und Rechtseinbiegespuren nicht zu empfehlen.”

Die Ausgestaltung von Lichtsignalanlagen mit entsprechenden Detektoren und Voll-
signalisierungen sind in diesem Detailierungsgrad nicht Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens. Diese Untersuchung kann im Zuge der zu konkretisierenden Erschlie-
Bungsplanung bzw. in einer fortschreibenden, vom Bauleitplanverfahren unabhéangi-
gen Verkehrsuntersuchung vorgenommen werden. Die fir den Bedarfsfall vorzuneh-
mende Finanzierung und Durchflihrung ergdnzender MalRnhahmen wird durch den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Zu Lkw-Andienung und Schleppkurven

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 Zentralachsenanhénger)
und Pkw dberprift. 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 vor
den Einzelhandelsbetrieben bietet ausreichend Raum fur das Wenden der Lieferfahr-
zeuge und das anschliel3ende Rickwarts-Einfahren in die Uberdachte Anlieferzone
(ohne Inanspruchnahme des nérdlich angrenzenden FuR3gadngerbereiches). Bei der
Ausfahrt aus dem Plangebiet per Lieferfahrzeug auf die Berliner Strafl3e wird eine ge-
ringfigige Inanspruchnahme der Gegenfahrspur nétig. Eine nennenswerte Beeinflus-
sung des Verkehrsflusses auf der Berliner Stral3e ist hierdurch nicht zu beftirchten.

Fur den Lebensmittelmarkt und den Drogeriemarkt sind taglich finf Lkw-Anlieferun-
gen vorgesehen. Der Anlieferverkehr soll Gber die Zufahrt an der Berliner Stral3e in
das Plangebiet geleitet werden. Um die Anlieferungsprozesse maoglichst stérungsfrei
fur den sonstigen Verkehr abwickeln zu kénnen, wird im Erdgeschoss zwischen dem
geplanten Lebensmittelmarkt sowie dem unteren Parkdeck eine integrierte Anliefer-
zone vorgesehen. Im Sinne der Verkehrssicherheit und zum Schutz der umliegenden
Gebaude — insbesondere dem denkmalgeschitzten Bau der Berliner StraRe 39 —
werden im Plangebiet z. T. Poller entlang der Fahrbahnbegrenzungen aufgestellt.
Die Lieferfahrzeuge fahren rickwarts in die Lieferzone ein. Die Entladung erfolgt Gber
das Fahrzeugheck mittels Ladebordwénden oder bauseitig vorhandener feste Lade-
rampen oder Hubtische).

Gemal StralRenverkehrsordnung und der UnfallverhGtungsvorschrift ,Fahrzeuge*®
(BGV D26, 8§ 46 Abs. 1) sind Gefahren bei Riickwartsfahrten von Lkw auszuschlie-
Ren. Fur die Einhaltung der Sicherheitsvorschriften sind sowohl der Fahrzeugfihrer
als auch der jeweilige Unternehmer verantwortlich. Es ist es daher notwendig, den
Schwerlastverkehr in die Sonderregelungen tber das Riuckwartsfahrten einzubinden.
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Um die Verkehrssicherheit bei Lieferverkehr auf dem Grundstlick zu gewahrleisten,
ist die Einbindung von Einweisern (ggf. unter Zuhilfenahme von Funksprechverkehr)
erforderlich. Diese kdnnen wahlweise direkt durch den Spediteur oder durch das je-
weilige Einzelhandelsunternehmen gestellt werden. Dazu sind vor Inbetriebnahme
der Einzelhandelsnutzung entsprechende vertragliche Regelungen zu treffen.

Zu Lkw-Andienung West

Die Lkw-Einfahren in das Plangebiet sind grundsatzlich von der Berliner Stral3e aus
vorgesehen. Einfahrten tber die Teltower StralRe sind aufgrund der Schleppkurven
nur schwer realisierbar und wirden ggf. mit entsprechenden Verkehrsbehinderungen
einhergehen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird in Teilen ge-
folgt.
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