Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2022/1595

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-he/extern
Dezernat/Fachbereich/AZ

12.08.2022

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fiir Biirgereingaben 01.09.2022 |Beratung offentlich
und Umwelt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |[05.09.2022 |Beratung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 12.09.2022 |Beratung offentlich
bezirk |

Rat der Stadt Leverkusen 26.09.2022 |Entscheidung offentlich
Betreff:

V 33/1 "Rheindorf - Wohnbebauung Muldestral’e"
- Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen (Abwagung)
- Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) (AuRerungen I/A) sowie der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB (AuBerungen I/B und 1/C)
vorgebrachten AuRerungen wird gemaR Beschlussentwurf der Verwaltung (Anlage
2.1 der Vorlage) entschieden. Die Anlage ist Bestandteil dieses Beschlusses.

I/A) AuRerungen dgr Offentlichkeit:
/A1 V 33/1_3(1) AuRerung_01

I/B) AuRerungen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
I/B1 Amprion GmbH

Robert-Schuman-Stralte 7

44263 Dortmund

I/B 2 Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland/Aulenstelle Kdin
Deutz-Kalker-Stralle 18-26
50679 Koln

I/B 3 Bezirksregierung Kolin
Dezernat 53



50606 Koln

I/B 4 Bezirksregierung Kdln
Dezernat 54
50606 Kdln

[I/IB 5 Deutsche Telekom Technik GmbH
Netzausbau
Ziegelleite 2-4
95448 Bayreuth

I/B6 Deutsche Telekom Technik GmbH
Technische Infrastruktur
Venloer Stralte 156
50672 Koln

I/B7 Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

I/IB8 GASCADE Gastransport GmbH
Ko6lnische Stralte 108-112
34119 Kassel

I/B9 Geologischer Dienst NRW
Landesbetrieb
De-Greiff-Stralle 195
47803 Krefeld

I/B 10 LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
Abteilung Denkmalschutz/Praktische Bodenpflege
Endenicher Stralle 133
53115 Bonn

I/B 11 Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Kreisstelle Oberbergischer Kreis,
Rheinisch-Bergischer Kreis und Mettmann
Bahnhofstralle 9
51789 Lindlar

I/B 12 Pledoc GmbH
Postfach 12 02 55
45312 Essen

I/B 13 Polizei NRW
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 Koln

I/B 14 Technische Betriebe Leverkusen A6R
Postfach 10 11 35



51311 Leverkusen

I/B 15 Unitymedia NRW GmbH
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

I/B 16 Vodafone GmbH
D2-Park
40878 Ratingen

I/B 17 Bezirksregierung Dusseldorf
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Postfach 30 09 65
40408 Dusseldorf

I/B 18 Stadt Langenfeld
Referat Stadtplanung und Denkmalschutz
Konrad-Adenauer-Platz 1
40740 Langenfeld

I/C 1 Fachbereich 32 - Umwelt

I/IC 2 Fachbereich 36 - Ordnung und Stral3enverkehr
I/C 3 Fachbereich 37 - Feuerwehr

I/C 4 Fachbereich 66 - Verkehrsplanung

I/IC 5 Stabsstelle Mobilitat

2. Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB (Stellungnahmen I1/B) wird gemal} Be-
schlussentwurf der Verwaltung (Anlage 2.2 der Vorlage) entschieden. Die Anlage ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

[1/B) Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:
/B 1 Amprion GmbH

Robert-Schuman-Stralie 7

44263 Dortmund

I/B 2 Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland/Aulenstelle Koin
Deutz-Kalker-Stralle 18-26
50679 Koln

[I/B 3 Bezirksregierung Koln
Dezernat 25 (Verkehr — Integrierte Gesamtverkehrsplanung)
50606 Koln

I/B 4 Bezirksregierung Koln
Dezernat 52
50606 Koln



I/B5 Bezirksregierung Kolin
Dezernat 53
50606 Koln

I/B 6 Bezirksregierung Koln
Dezernat 54
50606 Kdln

[I/IB 7 Deutsche Telekom Technik GmbH
Netzausbau
Ziegelleite 2-4
95448 Bayreuth

11/B 8 Ericsson Service GmbH
Prinzenallee 21
40549 Dusseldorf

[I/B 9 Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

11/B 10FernstralRen-Bundesamt
Friedrich-Ebert-Stralle 72-78
04109 Leibzig

11/B 11Pledoc GmbH
Gladbecker Stralle 404
45326 Essen

[I/B 12Polizeiprasidium Koln
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 KdIn

[I/B 13Westnetz GmbH
Spezialservice Strom
Florianstralle 15-21
44139 Dortmund

[I/IC 1 Fachbereich 20 - Finanzen
II/C 2 Fachbereich 36 - Ordnung und Stra3enverkehr

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V33/Il ,Rheindorf - Wohnbebauung Mul-
destralde”, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wird mit ei-
ner geringfiigigen Anderung nach der 6ffentlichen Auslegung geman
§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674), in Verbindung mit



e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetztes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
und

e § 86 Landesbauordnung (BauO NRW) in Kraft getreten am 4. August 2018 und
zum 1. Januar 2019 (GV NRW 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft getreten am 22.
September 2021
sowie

e § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

i.d. F.d.B.vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 25. Marz 2022 (GV. NRW. S. 412), in Kraft getreten am 26.
April 2022,

als Satzung beschlossen.

4. Die als Anlage 5 der Vorlage beigefligte Satzungsbegriindung zum Bebauungsplan
wird gebilligt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung In Vertretung
Adomat Linenbach Deppe

(in Vertretung des
Oberburgermeisters)



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
DX Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen flr die MaRhahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ] Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fir die Malinahme: €
Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den tblichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrige (z. B. Gebiihren, Beitrige, Auflosung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggof. Hinweis Dez. Il/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
[ lja [ |nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein




Begriindung:

Lage des Plangebiets

Der Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 33/ | ,Rheindorf — Wohn-
bebauung Muldestrale“ befindet sich im Stadtteil Rheindorf. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Westen durch einen Feldweg mit angrenzender Waldflache,

- im Osten durch die rickwartige Grundstlucksgrenze der Wohnbebauung an der
Peenestralie,

- im Suden durch einen von der MuldestralRe ausgehenden Verbindungsweg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen
(Anlage 3 der Vorlage). Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,14 ha.

Planungsanlass und Ziele der Planung:

Mit Datum vom 14.08.2020 hat die Vorhabentragerin (Deutsche Reihenhaus AG) den
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt. Ziel
der Planung ist die Entwicklung von drei Gebaudekdrpern in zweigeschossiger Reihen-
hausbauweise mit jeweils neun Wohneinheiten nach Wohneigentumsgesetz. Die Er-
schlieBung der insgesamt 27 Wohneinheiten erfolgt Uber eine private Stichstralle, die
sich an die von der Muldestral’e ausgehende o&ffentliche Wegeverbindung anbindet.
Stellplatze fur Pkw sowie Abstellflachen flr Fahrrader sind entlang des Stichweges an-
geordnet. Darlber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf kleinere Platzsituationen im
Vorbereich der Gebaudekorper sowie eine Spielplatzflache im Norden des Siedlungs-
gebiets als Begegnungsraume fur eine gemeinschaftliche Nachbarschaft vor. Unter-
schiedliche Begriinungs- und PflanzmalRnahmen erganzen die stadtebauliche Planung,
um an diesem peripher gelegenen Standort von Rheindorf-Nord ein ausgewogenes
Wohnumfeld zu schaffen.

Verfahren:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am
16.11.2020 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 33/1 ,Rheindorf
- Wohnbebauung Muldestralie” sowie die frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1
BauGB beschlossen (Vorlage Nr. 2020/0094).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren V 33/ erfolgte
durch Aushang der Planunterlagen im Zeitraum vom 23.03.2021 bis einschlielich
22.04.2021 im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen, Elberfelder Haus, Haupt-
strale 101. In diesem Zeitraum bestand die Mdglichkeit, sich zur Planung zu dul3ern.
Zudem konnten die Planunterlagen im Internet auf der Homepage der Stadt Leverkusen
eingesehen werden. Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden gepruft und
werden im Bebauungsplan weitgehend berucksichtigt.

Offentlichen Auslegung:

Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
24.01.2022 im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Lever-
kusen gefasst (Vorlage Nr. 2021/1058). Die o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen
einschlieBlich eines Umweltberichtes sowie der umweltrelevanten Stellungnahmen,




Gutachten und sonstigen Unterlagen erfolgte im Anschluss an die Bekanntmachung im
Zeitraum vom 11.03.2022 bis zum 11.04.2022 durch Aushang im Verwaltungsgebaude
der Stadt Leverkusen (Elberfelder Haus, Hauptstralle 101). Zudem konnten die o. g.
Dokumente zur Auslegung Uber die Internetseite der Stadt Leverkusen eingesehen wer-
den. Parallel erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB bis zum 18.04.2022.

Stellungnahmen der Offentlichkeit: )
Es sind weder schriftliche noch sonstige Stellungnahmen vonseiten der Offentlichkeit im
Fachbereich Stadtplanung (FB 61) eingegangen.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange:
Stellungnahmen zur Planung bezogen sich im Wesentlichen auf die Themen Hochst-
spannungsfreileitungen, Anbaubeschrankungszone, Geschwindigkeitsbegrenzung, 6f-
fentliche Verkehrsflache, Schutzgut Boden, Energieleitungen, Umwelteinwirkungen
durch elektrische und magnetische Felder, Schutzgut Mensch, Rohrfernleitungen, Was-
serrahmenrichtlinie (WRRL), Grundwasser, Wasserschutz, Richtfunktrasse, Kabel- und
Versorgungsleitungen, Kriminalpravention, Widmung und Dimension der 6ffentlichen
Verkehrsflache, Andienung Mobilfunkstation sowie redaktionelle Hinweise.

Die Hinweise zur Ausweisung von Wohnbauflachen im Nahbereich der Hochstspan-
nungsfreileitungen (nordwestlich des Plangebiets), zu den Bestimmungen der Anbaube-
schrankungszone der A59, Seveso-lI-Konzept, zur Lage des Plangebiets innerhalb der
Wasserschutzgebietszone und zur Versickerung von Niederschlagswasser, zu Umwelt-
auswirkungen, zu Versorgungsleitungen und Schutzbestimmungen, zum Schallschutz
(Verkehrslarm) sowie zur ErschlieBungsplanung (Verkehr, Stellplatze Pkw und Fahrra-
der) werden durch die Planung weitestgehend berucksichtigt.

Anderung der Planzeichnung zum Satzungsbeschluss:

Zum Satzungsbeschluss ist eine geringfiigige Anderung der Planzeichnung zum Vorha-
ben- und Erschlielungsplan erforderlich. Durch die Festlegung der Vorhabentragerin
auf das Energiekonzept mit Fotovoltaikmodulen und Luft-Wasser-Warmepumpen entfallt
die zur Auslegung vorgestellte Planung eines Pelletlagers.

Von der Anderung der Planzeichnung (Entfall des Pelletlagers und Anpassung der
Technikzentrale) ist einzig der Investor als Eigentimer der Baugrundstlicke betroffen.
Dieser hat hierzu sein schriftliches Einverstandnis gegenuber der Stadt Leverkusen mit-
geteilt. Die zur Auslegung abgegebenen Stellungnahmen der Deutschen Reihenhaus
AG, die zur geringfiigigen Anderung der Planzeichnung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans flhrt, berlhrt nicht die Grundziige der Planung. Zudem hat der von der An-
derung betroffene Investor als Beteiligter seine schriftliche Zustimmung gegenuber der
Stadt Leverkusen geaul3ert. Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist von der Anderung nicht betroffen. Eine erneute Offenlage der Planung (vgl.

§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB) ist nicht erforderlich. Auf der Grundlage des Bebauungs-
plans soll der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Prafung der Umweltbelange:

Die Prufung und Darstellung der Umweltbelange erfolgt im Rahmen des Umweltberichts
als Teil der Begrundung zum Bebauungsplan (Anlage 5 der Vorlage). Gemal} dem im
Planverfahren erstellten landschaftspflegerischen Begleitplan wird der mit der Umset-




zung der geplanten Wohnbau- und Verkehrsflachen einhergehende Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft durch 6kologische Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbereich
des Plangebiets vollstandig kompensiert.

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wurde innerhalb eines Immissions-
gutachtens ermittelt und bewertet. Die daraufhin zur Konfliktbewaltigung getroffenen
Malnahmen wurden als Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan planungs-
rechtlich festgelegt. Unter Berucksichtigung der getroffenen Festsetzungen konnen die
Anforderungen an gesunde Lebensverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gewahrleistet werden.

Nutzung erneuerbarer Energien:

Um die Nutzung erneuerbarer Energien umzusetzen und zu férdern, verpflichtet sich die
Vorhabentragerin vertraglich, fur die Energie- und Warmeversorgung des Wohnparks
eine Kombination aus Fotovoltaikmodulen und Luft-Wasser-Warmepumpen zu errichten.

Preisgedampfte Reihenhauser:

In Bezug zum Ratsbeschluss vom 10.02.2020 zu bezahlbarem Wohnraum sowie zur
Forderung des Wohneigentums fur Kauferinnen und Kaufer verpflichtet sich die Vorha-
bentragerin freiwillig, 30 % der im stadtebaulichen Konzept geplanten Wohneinheiten zu
einem maximal begrenzten Kaufpreis zu verauf3ern und hierzu ausschliel3lich Personen
vorzusehen, die geburtig aus Leverkusen stammen oder ihren Wohnort oder Arbeits-
platz in Leverkusen nachweisen kénnen und sich zur Selbstnutzung des preisgedampf-
ten Wohneigentums verpflichten.

Umsetzung der Planung und Kosten:

Zur Umsetzung des Vorhabens wird ein Durchfuhrungsvertrag gemaf § 12 BauGB mit
der Vorhabentragerin vereinbart. Die Kosten der spateren Umsetzung der Planung tragt
die Vorhabentragerin. Die Muldestral’e wird weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflache zur
Verfligung stehen und innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach Mal3-
gabe eines mit der Stadt Leverkusen abgestimmten und vereinbarten ErschlieBungsver-
trags ausgebaut. Geringfligige Arrondierungen im Bereich zwischen der 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflache 16sen grundstiicksordnende MalRnahmen aus, die im Erschlie-
Rungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt gesichert werden.

Hinweis:
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan in OriginalgrofRe (DIN AO) wird nur im Ratsin-
formationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

V33 | Anlage 1_Geltungsbereich_Satzung
V33_|_Anlage 2_1_Abwagung frih_Beteiligung
V33 | _Anlage 2_2_ Abwagung_Auslegung_Satzung
V33 _| Anlage 3_1 _VEP (AO_Blatt 1)_Satzung
V33 | _Anlage 3_1_VEP (A4_Blatt 1)_Satzung
V33 _| Anlage 3_2 VEP (AO_Blatt 2) Satzung
V33_| Anlage 3_2 VEP (A4_Blatt 2) Satzung
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V33 _| Anlage 4 _Textliche Festsetzungen_Satzung
V33_|_Anlage 5_Begrindung_Umweltbericht_Satzung
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