Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2022/1772

Der OberbUrgermeister

V/61-248/1-Bu
Dezernat/Fachbereich/AZ

26.10.2022

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Ausschuss fur Stadtentwicklung, [14.11.2022 |Beratung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fur den Stadtbe- |21.11.2022 |Beratung Offentlich
zirk |

Rat der Stadt Leverkusen 12.12.2022 |Entscheidung Offentlich
Betreff:

Satzung Uber die Verlangerung einer Veranderungssperre im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 248/1 "Wiesdorf - stdlich WdhlerstraRe"
- Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Der Entwurf der Satzung (Anlage 1 der Vorlage) fur eine Verlangerung der Verande-
rungssperre im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 248/1 ,Wiesdorf - siidlich
Wohlerstralle” wird gemal der 88 16 und 17 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674), in Verbin-
dung mit 8 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - GO NRW in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 25. Marz 2022 (GV. NRW. S. 412), in Kraft
getreten am 26. April 2022, als Satzung beschlossen.

2. Der Geltungsbereich ist identisch mit dem Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr. 248/1 ,Wiesdorf - sudlich Woéhlerstralie®. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung (Anlage 3 der Vor-
lage) zu entnehmen.

3. Die Satzungsbegrindung (Anlage 4 der Vorlage) wird gebilligt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Adomat Deppe

(In Vertretung des
Oberbiurgermeisters)



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

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die MaRnahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja—investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die Malinahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Maflnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze sind ausreichend
[] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

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

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[ ] ggf. Hinweis Dez. II/FB 20:

II) Nachhaltigkeit der MalBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

[ lja X nein [ lja X nein [ lja X nein [ lja X nein




Begrindung:

Lage des Plangebiets:

Der Geltungsbereich der Satzung ist identisch mit dem Geltungsbereich des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 248/l ,Wiesdorf - sudlich Wohlerstrae®. Dieser
umfasst den nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 166/l ,Rathaus und Einkaufszentrum® und befindet sich im Stadtbezirk | im
Stadtteil Wiesdorf - stdlich der Wohlerstral3e. Der Geltungsbereich hat eine Gesamt-
grol3e von ca. 1,1 ha.

Anlass:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 166/l ,Rathaus und Einkaufszentrum® sieht stid-
lich der Wohlerstral3e eine grof3e zusammenhangende stral3enbegleitende Parkplatzfla-
che (Anlage 3 der Vorlage) vor. Diese Parkplatzflache wird zudem durch zwei Zufahrten
westlich des Kinopolis erschlossen, wodurch die Wegeverbindung von Norden in die
City maf3geblich gestort wird.

Der sudlich an die Wohlerstral3e angrenzende Bereich ist stéadtebaulich gepragt von der
Ruckseite der grolBmalfistablichen City-Nutzungen (Rathaus-Galerie, Deutsche Bank-
Gebaude, Kinopolis), welche in einem starken Kontrast zur benachbarten, kleinteiligen
Kolonie Il ,Anna“ stehen. Er weist durch die verschiedenen verkehrlichen Funktionen,
wie Parkplatzflachen, Zufahrten in die Parkhauser sowie Anlieferungen, eine uniber-
sichtliche Struktur auf. Insbesondere der Bereich rund um den ndrdlichen Ausgang der
Rathaus-Galerie an der Woéhlerstral3e stellt in dieser stadtebaulichen Ordnung und Ge-
staltung keine zufriedenstellende Situation fur den zentralen nordlichen Eingang in die
City dar.

Eine Bauvoranfrage vom 07.05.2020 im Bereich des Geb&audes der Deutschen Bank am
ndrdlichen Zugang zur Rathaus-Galerie hat dazu gefihrt, sich noch einmal intensiv mit
diesem Bereich auseinanderzusetzen. Die Bauvoranfrage sieht vor: die Errichtung eines
Hotels mit 117 Zimmern sowie von Flachen fir Einzelhandel mit 531 m? Verkaufsflache,
Gastronomie (Gastraum von 66 m2) und einem Fitnessstudio mit ca. 500 m? Sportflache.
Eine derartige Bebauung wirde die Mdglichkeiten einer Neuordnung des gesamten Be-
reichs sudlich der Wohlerstral3e nachhaltig beeintrachtigen. Gespréache mit dem Investor
mit der Zielsetzung einer gemeinschaftlich betriebenen Bebauungsplan-Neuaufstellung
verliefen bisher leider nicht erfolgreich. Im weiteren Verfahren soll die Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben, der Bau von Wohnungen sowie die derzeit gliltige Festset-
zung zu Vergniugungsstétten - insbesondere im Hinblick auf die negative Wirkung von
Wettburos - geregelt werden.

Aus den oben dargelegten Grinden soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 166/ ,Rat-
haus und Einkaufszentrum® in seinem nordwestlichen Geltungsbereich, d. h., stdlich der
WohlerstralRe und nordlich der Rathaus-Galerie und des westlich angrenzenden Einzel-
handelsgebaudes, Uberplant werden. Dazu soll mit dem gegenstandlichen Verfahren ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung:
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248/1 ,Wiesdorf - sudlich Wohlerstralie®
wird das Ziel verfolgt, diesen Bereich durch einen neuen Bebauungsplan stadtebaulich




neu zu ordnen, um so einen attraktiven Eingang in die Innenstadt zu entwickeln und zu-
gleich Zasuren in Richtung der Kolonie Il ,Anna“ zu mindern. Dabei wird angestrebt, den
gestalterisch unattraktiven ,Hinterhofcharakter” studlich der Wohlerstral3e durch eine
stadtebauliche Fassung des Stral3enraumes zu beseitigen.

Daneben soll im nordlichen Plangebiet unter den Anforderungen an den Klimaschutz
(Dach- und Fassadenbegrinung) eine Nachverdichtung vorbereitet werden. Dabei sind
auch die Moglichkeiten zur Schaffung weiteren Wohnraums und einer Verbesserung der
Wege- und Verkehrsbeziehungen Inhalt des Plans.

Das festgesetzte Kerngebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 166/1, welches fur
die Rathaus-Galerie und das westlich angrenzende Einzelhandelsgebaude gilt, soll auch
im neuen Bebauungsplan Nr. 248/l ,Wiesdorf — sudlich Wohlerstralle® erhalten bleiben.

Veranderungssperre:

Zur Sicherung der Planung und um die beabsichtige stadtebauliche Zielsetzung umzu-
setzen bzw. um eine ungesteuerte Ansiedlung von einem Hotel mit schadlichen Auswir-
kungen auf das Wiesdorfer Zentrum fir die Dauer des Verfahrens zu unterbinden, ist
eine Verlangerung der Veranderungssperre im Sinne des 8 17 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) notwendig.

Sachstand zum Planverfahren:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in
seiner Sitzung am 20.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248/1 ,Wiesdorf -
sudlich Wohlerstral3e® (Vorlage Nr. 2021/0326) beschlossen. Daraufhin hat der Rat der
Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am 20.01.2021 die Satzung Uber eine Veréande-
rungssperre zum Bebauungsplan Nr. 248/l ,Wiesdorf — sudlich Woéhlerstralte® (Vorlage
Nr. 2021/0329) beschlossen.

Mit den Eigentimerinnen bzw. Eigentiimern der Parkplatzflachen sudlich der Wéhler-
stralRe wurde nach langwierigen Verhandlungen, die Durchflihrung einer stadtebauli-
chen Studie (friher: Mehrfachbeauftragung) mit drei Planungsbiros vereinbart. Auf
Grundlage des Ergebnisses der voraussichtlich Anfang 2023 abgeschlossenen stadte-
baulichen Studie soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248/
.Wiesdorf — stidlich Wohlerstralte* weiterbetrieben werden.

Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde aufgrund des noch nicht abgeschlos-
senen Bebauungsplanverfahrens notwendig. Insbesondere die umfangreichen Abstim-
mungen mit den Grundstickseigentimerinnen und Grundstiickseigentiimern und die
Notwendigkeit der Durchfihrung der stadtebaulichen Studie zur Gewahrleistung einer
gualitativen Entwicklung des Bereichs sudlich der Woéhlerstral3e erfordern diesen gemalf3
§ 17 Absatz 1 BauGB notwendigen Verfahrensschritt.

Auswirkungen:
In dem der Veradnderungssperre unterliegenden Planbereich dirfen

a) Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch nicht durchgefuhrt oder bauliche Anla-
gen nicht beseitigt werden. Hierzu zahlen insbesondere Vorhaben, die die Errich-
tung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben



und die einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder Zustimmung bedirfen oder die
der Bauaufsichtsbehérde angezeigt werden mussen.

b) erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Hinweis des Fachbereichs Oberbiurgermeister, Rat und Bezirke:
Der Geltungsbereich der Satzung tber die Verlangerung der Veranderungssperre zum
Bebauungsplan Nr. 248/1 in Originalgro3e (Anlage 3 der Vorlage) wird nur im Ratsinfor-
mationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

Anlage 1 VA Text BPL_248 |

Anlage 2 VA Plan_1 5000 BPL_248 | pws
Anlage_3 VA Plan_1 500 BPL_248 | pws
Anlage_4 VA Begrindung BPL_248 I|.docx






Anlage 1
zur Vorlage
Nr. 2022/1772

Satzung

Uber die Verlangerung der Veranderungssperre fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 248/l "Wiesdorf - stdlich Wohlerstral3e”
vom ......... 2022

Aufgrund der 88 16 und 17 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353), in Verbindung mit § 7 der Gemeinde-
ordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - GO NRW in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 25. Marz 2022 (GV. NRW. S. 412), in Kraft getreten am 26. April 2022,
hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am 12.12.2022 die folgende Sat-
zung beschlossen:

§1
Gegenstand der Satzung

Die am 02.02.2021 in Kraft getretene Veranderungssperre fir den Geltungsbereich

des Bebauungsplans Nr. 248/1 "Wiesdorf - stdlich Wéhlerstrale" wird um ein Jahr
verlangert.

82
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.






Geltungsbereich der Satzung uber die Verlangerung der Anlage 2
Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 248/l zur Vorlage
"Wiesdorf - sudlich Wohlerstralte" Nr. 2022/1772
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Anlage 4
zur Vorlage
Nr. 2022/1772

Begrundung zur Satzung
uber die Verlangerung einer Verdnderungssperre
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 248/
"Wiesdorf — sudlich WohlerstralRe”

1. Geltendes Planungsrecht

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 248/l "Wiesdorf — stidlich Wohlerstral3e beurteilt sich nach § 30
BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes®)
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 166/1 ,Rathaus und Einkaufs-
zentrum® in Leverkusen-Wiesdorf.

2. Planungsziele und Bebauungsplanverfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 166/l ,Rathaus und Einkaufszentrum® sieht
sudlich der Wéhlerstral3e eine grol3e zusammenhangende stralenbegleitende Park-
platzflache vor. Diese Parkplatzflache wird zudem durch zwei Zufahrten westlich des
Kinopolis erschlossen, wodurch die Wegeverbindung von Norden in die City malf3-
geblich gestort wird.

Der sudlich an die Wohlerstrafl3e angrenzende Bereich ist stadtebaulich gepragt von
der Rickseite der groBmalstablichen City-Nutzungen (Rathaus-Galerie, Deutsche
Bank-Gebaude, Kinopolis), welche in einem starken Kontrast zur benachbarten,
kleinteiligen Kolonie Anna stehen. Er weist durch die verschiedenen verkehrlichen
Funktionen, wie Parkplatzflachen, Zufahrten in die Parkh&user sowie Anlieferungen,
eine unibersichtliche Struktur auf. Insbesondere der Bereich rund um den noérdlichen
Ausgang der Rathausgalerie an der Wohlerstral3e stellt in dieser stéadtebaulichen
Ordnung und Gestaltung keine zufriedenstellende Situation fiir den zentralen nérdli-
chen Eingang in die City dar.

Aus den oben dargelegten Grinden soll der bestehende Bebauungsplan Nr. 166/
»-Rathaus und Einkaufszentrum® in seinem nordwestlichen Geltungsbereich, d. h.
sudlich der Wohlerstral3e und ndrdlich der Rathausgalerie und des westlich angren-
zenden Einzelhandelsgeb&udes Uberplant werden. Dazu soll mit dem gegenstandli-
chen Verfahren ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Leverkusen hat in
seiner Sitzung am 20.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 248/I
~Wiesdorf - stidlich WdohlerstraRe“ (Vorlage Nr. 2021/0326) beschlossen.

Daraufhin hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am 20.01.2021 die




Satzung Uber eine Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 248/l ,Wiesdorf —
sudlich Wohlerstraf’e® (Vorlage Nr. 2021/0329) beschlossen.

Mit den Eigentimern der Parkplatzflachen sudlich der Wohlerstral3e wurde nach
langwierigen Verhandlungen, die Durchfihrung einer stadtebaulichen Studie (friher:
Mehrfachbeauftragung) mit drei Planungsburos vereinbart. Auf Grundlage des Er-
gebnisses der voraussichtlich Anfang 2023 abgeschlossenen stadtebaulichen Studie
soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 248/I ,Wiesdorf — stdlich
WohlerstralRe weiterbetrieben werden.

3. Satzungserfordernis und Rechtsfolgen

Eine Bauvoranfrage vom 07.05.2020 im Bereich des Deutsche Bank-Gebaudes am
nordlichen Zugang zur Rathausgalerie hat dazu gefiihrt, sich noch einmal intensiv mit
diesem Bereich auseinanderzusetzen. Die Bauvoranfrage sieht vor: die Errichtung
eines Hotels mit 117 Zimmern sowie von Flachen fur Einzelhandel mit 531 m2 Ver-
kaufsflache, Gastronomie (Gastraum von 66 m2) und einem Fitnessstudio mit ca. 500
m2 Sportflache. Eine derartige Bebauung wirde die Mdglichkeiten einer Neuordnung
des gesamten Bereiches sudlich der Wohlerstral3e nachhaltig beeintrachtigen. Ge-
sprache mit dem Investor mit der Zielsetzung einer gemeinschatftlich betriebenen Be-
bauungsplan-Neuaufstellung verliefen bisher leider nicht erfolgreich. Im weiteren Ver-
fahren soll die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben, der Bau von Wohnungen
sowie die derzeit gultige Festsetzung zu Vergnigungsstatten - insbesondere im Hin-
blick auf die negative Wirkung von Wettburos - geregelt werden.

Um weiterhin diese und andere Vorhaben, die die Durchfihrung der durch den auf-
gestellten Bebauungsplan beabsichtigten Planung unméglich machen oder wesent-
lich erschweren wirden, nicht zulassen zu missen, ist die Verlangerung der Veran-
derungssperre gemaf 8§ 17 BauGB fur das Plangebiet notwendig.

Insbesondere die umfangreichen Abstimmungen mit den Grundstiickseigentiimern
und die Notwendigkeit der Durchfihrung der stadtebaulichen Studie zur Gewabhrleis-
tung einer qualitativen Entwicklung des Bereiches sudlich der Wohlerstrale machen
die Verlangerung der Veranderungssperre notwendig.

Die Vorschriften tlber Ausnahmen von der Veranderungssperre sind so gefasst, dass
Vorhaben, welche die Planungsziele nicht gefahrden, auch weiterhin zugelassen
werden kdnnen.

Die Veranderungssperre tritt gemafl § 17 BauGB nach Ablauf von einem Jahr aul3er
Kraft. Fur den Fall, dass nach Ablauf der Einjahresfrist der Bebauungsplan noch nicht
in Kraft getreten ist, kann die Veranderungssperre bei besonderen Umstanden um
ein weiteres Jahr verlangert werden.

Leverkusen, ...

gez. Stefan Karl

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
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