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Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 164/Ill ,Bergische Landstralie —
ehem. Martin + Merkel*

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am
08.11.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit einem geanderten raumlichen
Geltungsbereich und die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 164/IlI
.Bergische Landstralle — ehem. Martin + Merkel“ im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB beschlossen. Die offentliche Auslegung hat in der Zeit vom
03.01.2011 bis 07.02.2011 einschlief3lich stattgefunden.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde von Seiten der
Offentlichkeit fristgerecht eine Stellungnahme abgegeben, die nachstehend als Al
gekennzeichnet dargestellt wird. Anschliel3end folgt die Stellungnahme der Verwal-
tung zu der eingegangenen Stellungnahme.
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K&in, den 3. Februar 2011

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan 164/l ,Bergische Landstrabe -
ehemalig Martin und Merkel"

Sehr geehrie Damen und Herren,

in vorgenannter Sache bestellen wir uns fir die GrundstickseigentUmer, die
Herren Stefan und Thomas Pohl, Bergische Landstrale 114, §1375 Leverkusen,
sowie die Mielbraucher, Frau Irmgard Pohl und Hermn Jurgen Pehl. Eine auf uns

lautende Vollmacht ist beigefiigt.

Ausweislich der uns vorliegenden Begrindung, soll der Bebauungsplan Nr. 164/
gemdal 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren gedndert werden.
Das  urspringliche  Plankonzept sah, sachgerechter VWeise, eine
Bebauungsméglichkeit fir die ehemalige Fidche Martin und Merkel sowohl im
vorderen Bereich der Bergischen Landstrale, wie im Hinterlandbereich vor und
band &hnliche geschnitiene, langgesireckte, unmittelbar angrenzends Grundsticke

in dieses Konzept der Hinterlandbebauung ein.
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Aus Sicht des Unterzeichners ist die Aufgabe dieses stidtebaulichen Konzepts nicht
hinreichend begrindet. Es stellt sich natiriich auch die Frage, ob fur eine so grundiegende
Anderung, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGRB das geeignete Verfahren ist.
Unabhingig hiervon ist die Einschitzung, dass nérdiich des ehemaligen Holzhandels
mittelfristig keine Realisierungsmoglichkeiten fiir eine Bauleitplanung bestehe und die Flichen
deshalb herausgenommen werden, so nicht zutreffen. Unter Ziffer 2, Ausgangslage und
Prablemstellung, wird ausgefuhrt, von der Ursprungsplanung sei abgewichen worden, auf
Grund anderer Interessen der Eigentimer benachbarter Grundstlcke. Hier stelit sich zundchst
die Frage, wie die planende Behdrde diese Interessen ermittelt haben will. Mit dem von uns
veriretenen Grundstickseigentimem, Stefan und Thomas Pohi, sind keine Gesprache geflinrt
worden. Auch mit den Niebrauchsberachtigten ist seitens der planenden Behérde nicht
gesprochen worden. Lediglich der |nvestor hat in einem Gesprich den Vater der
Grundsthckseigentomer, Hammn Jurgen Pohl, angesprochen und gefragt, ob man bereit sei, dass
rickwartigpe Gartenland zu verkaufen, was dieser verneinte, Aus Sicht des Unterzeichners kann
es jedoch fir die Frage der Anderung des stiddiebaulichen Ansatzes nicht auf die Frage
ankommen, ob &in bestimmter Investor alle Grundsticksfidchen, die sinnvoller Weise in eine
solche Bauleitplanung auf Grund des gleichgelagerten stadtebaulichen Ansatzes sinzubeziehen
sind, erwerben kann cder nicht.

For unsers Mandanten erkl@ren wir, dass diese an einer baulichen Entwicklung des
rickwartigen Grundstiicksbereichs ihres Grundstiicks nach wie vor interessiert sind. Herr
Jilrgen Pehl hat seinerzeit im Rahmen der jetzt gednderten Plandberlegungen die Anregung
gegeben, die seinerzeit geplante Erschliefungsstralle in den Bereich der nérdlichen Flachen an
der Bergischen Landstrale, weiter in den rlckwdrligen Bereich des Grundstlcks zu
verschieben, um die bauliche Ausnutzung der angrenzenden Grundstlcke leichter und ahne
gréiteran ErschlieRungsaufwand sicher stellen zu kénne. Diese Anregung ist offenbar insoweit
Rechnung geiragen worden, als dieser ErschiieBungsstrafienansatz jetzt weiter in den
rickwértigen Bereich des Grundsticks der verbliebenen Planflache verschoben wurde, ohne
allerdings eine sachgerechte Erschliefung der angrenzenden Grundstiicke zu ermaglichen.

Aus Sicht unserer Mandanten ist die jeizige Konzeption hier nur einen kurzen, stadtebaulich
nicht nachvollziehbaren Stich festzusetzen und die restliche Teilgrundsticksfiiche bis an das
Grundstick Bergische Landstrale 114 nur als Privatstralfe auszulegen, planerisch nicht
nachzuvolizishen. Sie blockiert die stadtebaulich, auch von Seiten der planenden Gemeinde als
sinnvell und geboten ausgewissens weitere Entwicklung, der Obergrofen ruckwirtigen
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Grundsticksflichen im Bereich der Bergischen Landstralle und macht die weitere Entwicklung
von den Entscheidungen privater Grundstiickseigentimer abhangig.

Ein solches Konzept ist mit den Grundsétzen einer geordneten, stadtebaulichen Entwickiung
nicht versinbar. Es ist auch offensichtlich keine sachgerechte Abwigung zwischen den
einzustellenden offentlichen und privaten Belangen, erst Recht aber nicht zwischen den
privaten Belangen des Investors und den Belangen der wvon uns vertretenen
Grundstickseigentimermn, fir deren  Grundstiickszuschnitt sich  ebenfalls  eine
Hinterlandbebauung aufdréngt und deren Grundstlick auf der Grundlage des urspringlichen
Aufstellungsbeschlusses sachgerechter Weise in die Entwicklungskonzeption einbezogen war.

Sowohl in der Begrndung, wie in der planerischen Konzeption, wird zudem sichtbar, dass die
jetzt geplante ErschlieBung nur dann einen Sinn ergibt, wenn, was allein nach diesseitiger
Auffassung stdditebaulich sinnvoll und geboten ist, die stddtebauliche Entwicklung &hnlich
gestalteter Grundsticke mit groBen Hinterfandfidchen einbezogen wird. Bei einer solchen
Konzeption ist es daher nach diesseitiger Auffazsung mit den Grundsatzen einer geordneten
stidtebaulichen  Entwicklung  unvereinbar, einen Teil der sich aufdréangenden
ErschlieBungsflache fur die anzuschlieBende, weitere Entwicklung im Bereich der Bergischen
Landstralie als Privatsirale auszugestalten und damit die weitere Entwicklung von der
Zustimmung privater Dritter abhangig zu machen,

Wir erkldren fiir unsera Mandanten, dass diese an siner Einbeziehung ihrer Grundsticksflache
in die Bauleitplanung nachdriicklich interessiert sind. Von daher jst es weder sachgerecht, noch
nachvollzishbar, durch ein beschleunigtes Verfahren das Plangebiet grundlegend
umzugestalten und die sich aufdrangende stadtebauliche Entwicklung auf dem Grundstiick
unserer Mandanten auszuklammern,

Selbstverstandlich werden unsere Mandanten sich im angemessenen Umfang an dem sich
ergebenen Erschliefungsaufwand beteiligen, so dass auch aus diesem Grund die
Ausklammerung des GrundstUcks unserer Mandanten aus dem urspringlich groer
geschrittenen Plangskiet nicht nachveollzegen warden kann,

Wir regen an das Plangebiet im nérdlichen Bereich der Bergischen Landstrafle nicht, wie
geplant, einzuschrdnken oder zumindest fir das Grundsifick unserer Mandantan die
ErschlieBung sicher zu stellen und unter Fertfhrung der im Ansatz  ersichtlichen
ErschlieBungsstrale auf das Grundstiick unserer Mandanten die bauliche Ertwickiung des
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rickwartigen Grundsticksbereichs durch Ausweisung won drei Einfamilienhausparzallen zu
erméglichen. Unsere Mandanten sind germe beresit, hierzu geeignete planergdnzende
orschldge einzureichen. Die derzeit vorliegende, ausschlizfilich den Interessen eines Investors
dienenden Konzepte, rechifertigen nach diesseitiger Auffassung weder die villige Verinderung
des Plangebiest im beschleunigten Verfahren, noch sind sie aus den mitgeteilten Griinden mit
den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der &hnlich
geschnittenen Grundstiicke im Bereich dieses Teilabschnitts der Bergischen Landstralie

vareinbar,

Bei einer Plan@nderung, wie der hier beabsichtigten, ist zumindest in Zhnlicher Weise wie bej
der Planaufstellung, dass ich aufdrangende Abwigungsmaterial zu sammeln und 2u erfassen,
Eine solche Erfassung des Abwagungsmaterials ist offensichtlich unterblieben, in dem man sich
ausschliellich auf magliche Angaben des Investors verlassen hat und mit dem betroffenen
Grundstickseigentumer gar nicht erst gesprochen hat Wiren entsprechende Gespriche
gefilhrt worden, so hétte sich ergeben, dass eine soweit gehende Verdnderung des
Flangebietes nicht sachgerecht und geboten ist und aush andere Grundstickseigentimer, wie
beispielsweise die hier vertretenen Mandanten, an der Fortfhrung einer sachgerechten
Planung im Rahmen des urspriinglichen Plangebiets interessiert sind. Dass diese Entwickiung
als stAdtebaulich sinnvell und sachgerecht eingestuft wird, ergibt sich schon aus der
urspringlichen Planaufstellung und aus den in der Erschliefung angedeuteten Konzepten. Von
daher wdre eine Entscheidung unter Missachtung der Belange unserer Mandanten
Abwagungsfehlerhaft.

Mit varziglicher Hochachtung

ar )
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Stellungnahme der Verwaltung zu Al

1. Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches, Abweichung vom urspriingli-
chen Plankonzept, Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Das urspriingliche Planungskonzept aus dem Jahr 2006 ist nicht nur hinsichtlich der
Bebauung 6stlich der Bergischen LandstralRe verandert worden, sondern auch der
westliche Teil ist vollstandig aus der Planung ausgenommen worden. In 8 1 Abs. 3
BauGB regelt der Gesetzgeber, dass Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Zugleich wird jedoch auch klargestellt, dass auf die Aufstellung von Bauleitplanen
kein Anspruch besteht. Mit dieser gesetzlichen Regelung wird somit das ,ob", das
.;wann“ und das ,wie" der Planung geregelt. Grundsatzlich hat die Gemeinde dabei
einen Planungsfreiraum. Es bleibt der Einschatzung der Gemeinde tberlassen, ob
sie einen Bebauungsplan aufstellen oder &ndern méchte, malRgeblich dabei sind le-
diglich ihre stadtebaulichen Vorstellungen.

Der erforderlichen stadtebaulichen Rechtfertigung einer Planung fehlt es in der Regel
auch nicht schon deshalb, weil die Initiative einer Planung oder der Anderung einer
Planung von privater Seite ausgeht und die Gemeinde darauf mit den Mitteln der
Bauleitplanung reagiert. Es gibt zugleich aber auch keinen Anspruch auf die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen. Ebenso wenig besteht ein Anspruch auf Fortfihrung ei-
nes eingeleiteten Planaufstellungsverfahrens oder auf die Einbeziehung eines
Grundstickes in den raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Somit ist es der Gemeinde nicht verwehrt, einen Aufstellungsbeschluss auch nach
der Durchfihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB
dahingehend zu &ndern, dass der rdumliche Geltungsbereich verandert wird und
auch der Festsetzungsinhalt sich andert. Im Sinne einer Konfliktbewaltigung ware
eine Verkleinerung des rdumlichen Geltungsbereiches nur dann zu beanstanden,
wenn dadurch stadtebauliche oder immissionsschutzrechtliche Konflikte auf der Ebe-
ne des Bebauungsplanes ungel6st blieben oder durch die Planung erst hervorgeru-
fen werden wirden. Ein Bebauungsplan hat namlich die ihm zurechenbaren Konflikte
zu l6sen. Dies ist jedoch bei den Planungen fir den Bereich ,Bergische LandstralRe —
ehem. Martin + Merkel“ nicht der Fall.

Aufgrund der Interessen eines Dritten darf die Gemeinde das Planungskonzept an-
dern, solange es einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht.
Durch die Plananderung kann im vorliegenden Fall gewahrleistet werden, dass zeit-
nah eine Nachverdichtung des Innenbereiches stattfinden wird. Durch die Planung
selbst werden keine Konflikte ausgel6st. Auch wird eine spatere planungsrechtliche
Sicherung oder Neugestaltung der nérdlich des raumlichen Geltungsbereiches gele-
genen tiefen Grundsticke nicht behindert. Einer Fortfihrung des urspringlichen Pla-
nungskonzeptes, auch die Grundstiicke Bergische LandstralRe 112 -118 einem Be-
bauungsplan zuzufiihren, steht durch die aktuelle Plangestaltung nichts im Wege.
Dabei ist es kein Planungsfehler der Gemeinde, einzelne Grundstiicke nicht im Rah-
men des aktuellen Aufstellungsverfahrens Nr. 164/I1l einer erstmaligen stadtebauli-
chen Ordnung zuzufuhren.

Durch die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches 6stlich der Bergischen
LandstralRe wird die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fiir einen Teilbereich
des ursprunglichen Planungsraumes gewahrleistet. Der Planungsraum umfasste
2006 auch die Grundstiicke 112 -118 und sah die Erschlie3ung dieser Grundstlicke
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Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vor. Diese Flache sollte von einer Stichstra-
3e, die die Anbindung an die Bergische Landstral3e sicherstellen sollte, abgehen.
Weiterhin war die ErschlieBung — analog zum aktuellen Planungskonzept — der ostli-
chen Gebéaude ebenfalls Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geplant.

Die ErschlieBungsstralRe im aktuellen Bebauungsplanentwurf Nr. 164/I1l ist dabei
nicht als Privatstral3e geplant, sondern als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®. Damit soll die 6ffentliche Verkehrs-
flache den Charakter einer Mischverkehrsflache bzw. einer Wohnstral3e mit ver-
kehrsberuhigtem Charakter erhalten. Somit ist Uber diese ErschlieBung auch die An-
bindung weiterer Grundstticke nérdlich des aktuellen raumlichen Geltungsbereiches
unabhangig von der Zustimmung privater Grundstiickseigentiimer in Zukunft gewahr-
leistet, wenn Planungsrecht fur diesen Teil geschaffen wird. Die im Rahmen der
Planaufstellung erarbeitete Ausbauplanung fir die 6ffentliche Verkehrsflache stellt
sicher, dass auch weitere Grundstlcke perspektivisch erschlossen werden kbnnen
(vgl. Begriindung Kapitel 4.2). Aus diesem Zusammenhang heraus wurde die Einbe-
ziehung der Nachbargrundstiicke stadtebaulich neu bewertet. Anders als zum Zeit-
punkt der Einleitung des Verfahren gem. § 3 Abs 1 BauGB wird nach eingehenden
Untersuchungen davon ausgegangen, dass es hinsichtlich der technischen Infra-
struktureinrichtungen keiner zusatzlichen Einbindung von Nachbargrundstiicken im
Norden bedarf. Aufgrund der Bebauungszusammenhange kann stadtebaulich unter
Einbeziehung zusatzlicher Nachbargrundsticke im Norden ein nach Lage und Be-
schaffenheit neuer Rahmen fir einen kinftigen Bebauungsplan abgesteckt werden.
Es ist davon auszugehen, dass bis zur Einmindung der Stral3e ,Am Mittelberg*
gleich gelagerte Interessen vorliegen. Es handelt sich dabei um die bauliche Nutz-
barmachung der rickwartigen Gartenflachen, die wegen ihrer Grof3enordnung aus
heutiger Sicht ggf. einer stadtebaulichen Neuordnung bedtirfen. Insofern zeichnet
sich ein neuer Planungsrahmen ab, der einer zwingenden Verknipfung mit der hier
in Rede stehenden ehem. gewerblichen Brachflache nicht bedarf und hinsichtlich der
Realisierungsvoraussetzungen - auch mangels Mitwirkungsbereitschaft der An-
tragsteller- eine deutliche Abgrenzung zulasst.

Generell wird die Mdglichkeit genutzt, durch die vorrangige Beplanung der zur unmit-
telbaren Umsetzung vorgesehen Brachflache einen zusatzlichen Beitrag zur Wohn-
raumbereitstellung zu leisten. Die Einbeziehung von weiteren Nachbargrundstiicken
im Norden wirde andererseits mit groRer Wahrscheinlichkeit eines grundstiicksord-
nenden Verfahrens bedurfen und die Realisierungsoption deutlich beeinflussen. Dies
soll durch die Ausgrenzung der nérdlichen Nachbargarten zugleich vermieden wer-
den.

2. Anderung im Verfahren gemaR § 13a BauGB

Durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte wurde der § 13a BauGB neu eingefuhrt. Danach kann ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
die in 8 13a Nr. 1 und 2 BauGB definierten Grof3en der Grundflache nicht tberschrit-
ten werden. In dem beschleunigten Verfahren gelten dabei gemaf § 13a Abs. 2
BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB entsprechend.

In § 13a Abs. 4 BauGB wird durch den Gesetzgeber klargestellt, dass das Verfahren
fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung auch fur die Anderung oder Ergan-
zung eines Bebauungsplanes herangezogen werden kann.
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Im Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 164/111 ,Bergische Landstral3e —
ehem. Martin+ Merkel* wurde am 18.04.2006 — vor der Einfuhrung des § 13a BauGB
— ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Aufgrund der Anderungen der Planungsziele
wurde durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen am 08.12.2010
entschieden, dass u. a. der raumliche Geltungsbereich verkleinert wird und dass der
Bebauungsplan Nr. 164/111 als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman 8§ 13a
BauGB aufgestellt werden soll. Somit wurde das Aufstellungsverfahren geandert.
Dies hatte zur Folge, dass auf eine friihzeitige Burgerbeteiligung auf der Basis des
geéanderten Planungskonzeptes verzichtet wurde.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemal3 8 13a BauGB
kommt grundsatzlich fir alle Arten von Bebauungsplanen in Frage, nicht nur fur die
Aufstellung, sondern auch fur die Anderung oder Erganzung. Es ist der planenden
Gemeinde nicht verwehrt, durch einen Beschluss die Art des Aufstellungsverfahrens
den geanderten gesetzlichen Regelungen anzupassen.

Ferner enthalt das Baugesetzbuch keine inhaltliche Einschrankung, bei welcher Art
von Anderungen oder Neuaufstellungen von Bebauungspléanen das Verfahren ge-
mal § 13a BauGB Anwendung finden kann. Daher ist es als grundsatzlich geeignet
anzusehen, um die Planungsabsichten zu realisieren.

Stellungnahme der Verwaltung:
Den Anregungen wird nicht stattgegeben
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