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1/ A1 Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen

Anwesende:
Vorsitzender:
Frank Schinberger

Verwaltung:

Herr Burau
Hearr Bauerfeld
Herr Hennecke
Herr Kociok
Herr Bergmeier
Frau Jenniches

Externe Planer
Herr von Dryander
Herr Heppekausen
Herr Richling

Besucherfinnen:

Verlauf:

Niederschrift iiber die
Birgerinformation zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit zur 11.
ﬁmdemng des Fldchennutzungs-
planes im Bereich Liitzenkirchen -
Am Markt und zum verhabenbezo-
genen Bebauungsplan V 26/11I
"Litzenkirchen — Quartier am
Markt/ImDorf™ im Pfarrheim St.
Maurinus in Litzenkirchan

Dienstag, 24.06.2014

Beginn:  19:30 Uhr
Ende: 22:00 Uhr

Bezirksvorsteher fir den Stadtbezirk |1

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsicht
Referendar, FB Stadiplanung und Bauaufsicht
Referendarin, FB Stadiplanung und Bauaufsicht

Architekt und Gesellschafter 1D Individuell Bauen GmbH
Immissionsgutachter
Werkehrsgutachter

63 Personen

Herr Bezirksvorsteher Schénberger begriitt die Anwesenden und er6ffnet die Bar-
ger-Informationsveranstaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan W 26/111
"Litzenkirchen — Quartier am Markt/Im Dorf". Er erlautert die geplante Agenda der
Veranstaltung und fordert die Besucher auf, Fragen zur Beantwortung gemeinsam
mit ihren Namen in einen Fragenspeicher aufnehmen zu lassen.

Herr Burau begrii}t im Namen der Verwaltung die Anwesenden und gibt zunéchst
einen allgemeinen Uberblick Uber das Bauleitplanverfahren mit detaillierten Aussa-
gen zu folgenden Themen;



- Grundlageninformationen zum Bebauungsplan (B-Plan),

- Erauterung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP),

- Erklarung der verschiedenen Informationsméglichkeiten zum B-Plan/FNP,

- Hinweise zum ausgelegten Informationsblatt, welches auch fir Stellungnah-
men zur Planung im Zeitraum vom 24.06.2014 bis 08.07.2014 genutzt werden
kann,

- Auslegung der Plane im Elberfelder Haus im Zeitraum 24.08.2014 bis
08.07.2014, Ansprechpartner sind Herr Hennecke (B-Plan) und Herr Kociok
(FNP).

Weiterhin werden erliutert die Basonderheiten des vorliegenden Planverfahrens (Pa-
rallelverfahren B-Plan/FNP, vorhabenbezogener B-Plan, Durchfihrungsvertrag mit
Investor) sowie der bisherige Ablauf der Planung.

Im Anschluss informiert Herr Hennecke anhand von Luftbildaufnahmen, Katasterpla-
nen und einem Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gber die Lage und raumlichen
Beziige des Bebauungsplangebietes. Edéutert werden die notwendige Anderung des
Flachennutzungsplans sowie das Planverfahren. Der stadtebauliche Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/111 wird vorgestellt sowie Planvarianten,
die dem Entwurfsprozess zugrunde liegen. Auch die zurickliegenden Planungen aus
den Jahren 2012 bis 2014, die friheren B-Plane 44/78/111 und 174/Ill sowie die Inhal-
te des Ratsbeschlusses aus dem Jahr 2009 werden baschrieben.

Bislang wurden ein artenschutzrechtliches Gutachten sowie ein Schallgutachten er-
stellt, welche im Zeitraum der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 24.06.2014
bis 08.07.2014 im Elberfelder Haus einsehbar sind. Ein Verkehrsgutachten befindet
sich in Viorbereitung. Weitere Untersuchungen werden die Themen Altlasten und
Hydrogeologie betreffen. Ein Umweltbericht sowie der Landschaftspflagerische Be-
gleitplan werden innerhalb des Planverfahrens erstellt.

Zu den vorgesteliten und erlduterten Planungen werden von den Anwesenden fol-
gende Fragen und Anregungen vorgebracht:

Thema Squashhalle/umliegende Bebauung
Fragen:
1. Was passiert zuklnftig mit der Squashhalle (Frau M7

Zu 1: Herr Hennecke erklért, dass es fiir die Squashhalle bislang keine In-
teressenten gibt, so dass der Squashbetrieb erst einmal weiter gefihrt
wird. Grundsatzlich steht die Squashhalle fir Nachnutzungen zur Verfl-

gung.

2. Wird die Stadt sich darum kilmmem, dass die Squashhalle nicht ahnlich
verfillt wie die Tennishallen (Herr J N

Zu 2: Herr Burau sieht positive Effekte, wenn sich die attraktive Entwick-
lung der Tennishallengrundstiicke und des Markiplatzes auch auf weitere
Flachen rund um den Marktplatz Gbertragt. Aber auch der ordnungsrechtli-
che Aspekt soll im Auge behalten werden.
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3. Wird das sidlich des Plangebiets gelegene und lediglich als Parkplatz ge-
nutzte Grundstiick an der Stralte Im Dorf* in absehbarer Zeit bebaut?

Zu 3: Hierzu liegen keine konkreten Bauantrage vor, aber grundsatzlich
besteht dort Baurecht flr eine Wohnbebauung gemil dem geltenden Be-
bauungsplan Nr. 44/78/111,

4, Ware die Squashhalle als moglicher KiTa-Standort geeignet/bendtigt?

ZU 4: Die Errichtung einer Kindertagesstatte in LUtzenkirchen ist aktuell
nicht zwingend erforderlich. So ist nach Mitteilung des Fachbereichs Kinder
und Jugend das vorhandene Betreuungsangebot in Leverkusen ausrei-
‘chend und erfiillt den Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz. Die Fra-
ge, ob die Stadt Leverkusen momentan genug Kita-Platze anbietet soll be-
antwortet warden.

5. Der Investor soll die Squashhalle in seine Planungen integrieren und zu-
dem eine Kita beriicksichtigen {Herr R{JJJ}.

Zu 5. Herr v. Dryander hat keinen Vertrag mit dem Betreiber der Squash-
halle. Aulerdem sei die Halle derzeit noch in Betrieb, was keine Integrati-
on der Halle in die Planung zulasst. Geklart werden soll, ob ein anderer
Trager fir die KiTa in Betracht kommt. Als mBglicher Standort hierzu kén-
ne die freistehende Anlage St. Marinus Uberprift werden.

Thema Parkplatze/Verkehr
Fragen:

1. Wie gestaltet sich die Parkplatzsituation in der fertigen Planung und wahrend
der Bauphase? Welche Anzahl an Tiefgaragenplédtzen und Stellplatzen soll
realisiert werden (Herr V7 Vie wird die Situation der Stellplatze bei
Bespielen des Marktplatzes sein? Wird es ein Parkverbot geben?

Zu 1: An drei Seiten des Marktplatzes entstehen laut Entwurf 28 neue Park-
platze. Die Wohnungen werden mit Tiefgaragenplatzen versorgt. Insgesamt
werden 1- 2 Stellplatze pro Wohneinheit in Abhangigkeit der Wohnungsgrilie
angestrebt (Burau).

Es ist vorgesehen, den Marktplatz wahrend der Baumanahme weitar zu nut-
zen, da zuerst die Emichtung des dstlichen Bauabschnitts vorgesehen ist und
parallel dazu die neue Marktplatzflache hergestellt werden soll.

Die Anzahl der Tiefgaragenplatze ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fix. (v.
Dryander). Eine konkrete Stellplatzbilanzierung erfolgt bei der weiteran Pla-
nung.

2. Wie viele Fahrzeuge missen im Plangebiet untergebracht werden (Herr i
B \/ie wird der aufkommende Stralenverkehr bewéltigt?

Zu 2: Heute fahren etwa 10.000 Fahrzeuge pro Tag auf der Liitzenkirchener

Stralke. Der fieflende und ruhende Verkehr wird durch ein Verkehrsgutachten
innerhalb des Planverfahrens untersucht werden. Mafinahmen zum Strallen-

ausbau werden in einem Durchfihrungsvertrag mit dem Investor vereinbart.



Die Abwicklung des aufkommenden Verkehrs an der Einmindung zur Litzen-
kirchener Stralte wird sich vertraglich abwickeln lassen.

3. Was passiert mit der Einbahnstraie (Herr MIR)?

Zu 3: Die Einbahnstrallenregelung wird momentan geprift und hangt u. a. mit
der Parknutzung und dem Stellplatzbedarf sowie der Anzahl zu realisierender
Stellplatze auf dem neuen Marktplatz zusammen.

Anmerkungen:

- Herr Mllregt eine Beschilderung fiir Ortsfremde zum Markiplatz
an, vor allem um diese auf die Parkmoglichkeiten aufmerksam zu
machen und so den existierenden Parkdruck von den umliegenden
Wohnstralen zu nehmen. Die Untersuchungen bzgl. der Einbahn-
straltenregelung laufen noch (Burau). Herr Richling ergénzt, dass
derzeit mit 85 Wohneinheiten mit je 2,5 Einwohnern gerechnet wird.
Er prognostiziert 400 PKW-Bewegungen am Tag.

Thema Baukbrper
Fragen:
1. Warum entspricht der Entwurf nicht mehr den Vorgaben (zwelgeschossige
Bauweise) aus dem Ratsbeschluss 2008/20097 Warum wird dieser nicht be-

folgt?

Zu 1: Nach erfolgtem Ratsbeschlusses konnte das Planverfahren zunéchst
nicht weitergefiihrt werden, da keine Interessenten zur Entwicklung der
Grundsticksflachen vorhanden waren. Der nun vorliegende stadtebauliche
Entwurf sieht drei Geschosse plus Staffelgeschoss vor und orientiert sich an
der Hihe der am Marktplatz bereits vorhandenen Geb&ude. Insgesamt fihrt
dieses zu einer stadtebaulich sinnvollen Fassung des Platzes. Die geplante
Bebauung ermbglicht zudem eine hihere Anzahl an Wohneinheiten und be-
riicksichtigt hierdurch Aspekte der Nachhaltigkeit, da die Inanspruchnahme
von Bauland an den Stadtrandern, bspw. fir Einfamilienhauser, vermiadan
werden kann.

Anmerkungen:

- Herr Wl merkt an, dass die geplante Bebauung um den Marktplatz zu
massiv ist und der urspriingliche Ratsbeschluss eine zweigeschossige Be-
bauung vorsah.

- Herr F schlaat vor, sich die existierenden Tennishallen vom nardli-
chen Tal aus anzusehen, um ein Gefihl fir die Hohe der Gaebaude im
Entwurf zu bekommen.

- Herr RElregt an, sich ein Projekt von Passler Sundermann und Partner
in Leichlingen anzuschauen, um ein Geflhl fir die Hohe der Gebaude im
Entwurf zu bekommen.



Thema Landschaft/Umwelt

Fragen:
1. Stellt die Nahe der geplanten Bebauung zum Griinzug ein Problem dar? Gibt
es dahingehend ein Gutachten (Herr F{JD?

Zu 1: Zu Beginn der Planungsphase wurde eine artenschutzrechtliche Vorpri-
fung durch den Naturschutzbund (NABU) erstellt. Zudem wurde die Untere
Landschaftsbehérde frilhzeitig von der Planung informiert. In dieser Erstein-
schitzung wurden keine Bedenken zur vorgesehenen Planung gedultert. Die
Untere Landschaftsbehdrde spricht sich flr eine klare Kante zum Griinzug
aus. Im weiteren Verfahren werden ein Umweltbericht sowie ein Landschafts-
pflegerischer Begleitplan erarbeitet (Burau).

2. Ist die angestrebte Planung eine Bedarfsplanung und ist sie nachhaltig fir den
Stadtteil? Ist der Eingriff in den Landschaftsschutz gerechtfertigt? Wie sieht
die Zielvorstellung fiir Litzenkirchen allgemein aus (Frau {JJlIR”

Zu 2: Herr Burau und Herr Hennecke geben an, dass dem Aspekt der Nach-
haltigkeit an mehreren Punkten entsprochen wird. So werden zum einen durch
die innerdrtliche Lage bestehende Versorgungs- und Infrastruktureinrichtun-
gen genutzt. Durch die Inanspruchnahme von bereits bebauter Flache werden
keine zusatzlichen Flichen versiegelt. Zudem kann auf die zusatzliche Aus-
welsung von Bauland an den Stadtrandemn verzichtet werden. Mit der bauli-
chen Verdichtung und der Wiedernutzung von Fldchen im Stadigebiet wird
den Zielen des Baugesetzbuches entsprochen. Yon Seiten des Bauherren ist
es zudem vorgesehen, einen bestmdglichen Warmeschutz sowie gaf. Photo-
voltaik mit dem Bauvorhaben zu verbinden, womit den angestrebten Klima-
schutzkriterien der Stadt Leverkusen entsprochen wird.

Anmerkungen:

- Herr R merkt an, dass sich die bestehende Tennishalle bereits im
Landschaftsschutzgebiet befinde und kritisiert, dass ein Fullweg durch das
Landschaftsschutzgebiet gelegt werden soll.

Thema Markt
Fragen:
1. Welche Grinde sprechen fir eine Verschiebung des bestehenden Marktplat-
zes (Herr RIIN?

Zu 1: Der Platz ist momentan als stadtischer Platz nicht wahmehmbar. Platze
werden stadtrédumlich durch eine bauliche Einfassung gebildet. Mit der Verle-

gung des Platzes wird die Zentralitdt der Ortsmitte gestarkt und die als Mark-

platz genutzte Flache mit dem bestehenden Versorgungsschwerpunk! an der
Liitzenkirchener Stralte funktional verbunden, Somit wird der Platz aus seiner
zuriickliegenden Lage gefiihrt und zum Dorfzentrum hin gedffnet.



2. Ergibt sich aus der angestrebten Nutzung des Marktes nicht das Problem von
Larmemissionen fir die kinftigen Bewohner (u. a. Senioren) und von Schallre-
flexionen durch die hohe Bebauung?

Zu 2: Zur Beurteilung der Larmsituation wurde in einer frilhen Planungsphase
ein Larmgutachten erstelit, um die Vertréglichkeit der unterschiedlichen Nut-
zungen zu beurieilen., Zudem wurden im Vorfeld Gesprache mit den fir Ver-
anstaltungen und dem Marktbetrieb verantwortlichen stadtischen Dienststellen
gefiihrt.

Herr HINEE ok \5rt, dass bei der Betrachtung von Larmemissionen kei-
ne Unterscheidung zwischen Senioren und anderen Bevilkerungsgruppen er-
folgt. Es wird einzig nach den Richtwerten beurteilt und dahingehend ist die
Planung vertréglich. Reflexionen aufgrund der dreigeschossigen Bebauung
sind gegeben und werden bei der Schallbegutachtung berlicksichtigt, aller-
dings sind diese nur minimal héher als bei einer zweigeschossigen Bebauung,
Wochenmarkte und Tridelmarkie stellen emissionsschutzrechtlich gewerbli-
che Mutzungen dar und sind nach 6 Uhr morgens am Standort unproblema-
tisch. Ein DorffestWeihnachtsmarkt darf an 10 Tagen im Jahr die sonst gilti-
gen Richtwerte dberschreiten. Bei der MNutzung mit einem Maifestzelt erteilt
das Ordnungsamt Ausnahmegenehmigungen, was bereits bei jetzigen Veran-
staltungen der Fall sein wird.

3. Wer ist zukiinftig Eigentimer des Marktplatzes (Herr W7

Zu 3: Die Stadl bleibt Eigentimer des Markiplaizes.

Anmerkungen;

- Herr Wil schlagt eine Planungsvariante vor, in der der Marktplatz
noch weiter nach Osten rlckt und die Grundstilicksflache der Squash-
halle mit einbezieht.

Thema Verfahren

1. Warum wird direkt ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt? Sollten nicht
zuerst weitere Gutachten abgewartet werden (Herr F R ?

Zu 1: Der Standort soll méglichst bald entwickelt werden und benttigt den ent-
sprechenden Planungsvorlauf. Die auf dieser Blirgerbeteiligung gedulerten
Bedenken dienen auch dazu, Probleme zu identifizieren (v. Dryander).

Zum Abschluss der Veranstaltung weist Herr Burau darauf hin, dass im Rahmen der
frilhzeitigen Beteiligung weiterhin die Méglichkeit besteht, weitere Fragen und Anre-
gungen an die Verwaltung zu stellen und erinnert nochmals an die ausliegenden In-
formationszettel.



7.

Herr Bezirksvorsteher Schiinberger bedankt sich bei der Blrgerschaft fir die rege
Teilnahme. Die Informationsveranstaltung endet um 22:00 Uhr.

Vorsitzender Schriftfiihrung
A
7/ :/ f .1'!_ /
J/r;nk Schanbérg { - Ingo Bauerfeld]
Bezirksvorsteher .,.FE/&I j
Stadtbezirk |11 { Stadt Levefkusen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1 Thema Squashhalle / umliegende Bebauung:

zu1,2und>5::

Die Squashhalle liegt nicht innerhalb des Bereiches der 11. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ,Lutzenkirchen - Am Markt“. Der Anderungsbereich tan-
giert zwar geringfugig das Flurstuck der Squashhalle. Das Gebaude selbst wird
aber nicht Uberplant, da die eigentumsrechtliche Verfligbarkeit Gber die Immobi-
lie beim Vorhabentrager nicht gegeben ist. Insofern kdnnen im Rahmen des
Planverfahrens keine Aussagen getroffen werden. Zurzeit ist der Spielbetrieb
noch gegeben.

zu 3:

Der Parkplatz stdlich der Strafl’e Im Dorf liegt ebenfalls nicht innerhalb des Be-
reiches der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Litzenkirchen - Am
Markt“. Konkrete Informationen Uber Bauvorhaben oder Bauanfragen liegen
nicht vor. Grundsatzlich stellt der Flachennutzungsplan die Flache als Misch-
bauflache dar.

zu 4.:

Die Errichtung einer Kindertagesstatte in Lutzenkirchen ist aktuell nicht zwin-
gend erforderlich. So ist nach Mitteilung des Fachbereiches Kinder und Jugend
das vorhandene Betreuungsangebot in Leverkusen ausreichend und erflllt den
Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz.

2 Thema Verkehr

zu1.:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme da-
zu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.
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zu 2.:

Zum fliellenden Verkehr wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von
SchuBler-Plan, Koéln, im Dezember 2014 eine Verkehrsuntersuchung zum Neu-
bauvorhaben durchgefuhrt, um die Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Danach
kann das bestehende StralRenverkehrsnetz die zusatzlich durch die Neubebau-
ung zu erwartende Verkehrsmenge aufnehmen.

zu 3.:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme da-
zu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

Thema Baukorper

zu1.:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme da-
zu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

Thema Landschaft / Umwelt

zu 1:

Grundsatzlich rickt die geplante Wohnbauflache nicht naher an den bestehen-
den Grunraum heran als bisher das Sondergebiet. In Teilen werden aber bisher
im Landschaftsschutz befindliche Flachen in Anspruch genommen, deshalb
wurde die Untere Landschaftsbehorde (ULB) frihzeitig Uber die Planung infor-
miert. Sie spricht sich fur eine klare Kante zum Griinzug aus. So wird der bishe-
rige Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze im Plangebiet im Rahmen der
Neuaufstellung des Landschaftsplanes begradigt. Grundsatzliche Bedenken
gegenuber der Planung wurden nicht gedufert, so dass die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes entsprechend
§ 29 (4) Landschaftsgesetz NRW zurucktritt.

Die Wechselwirkungen und der Umgang mit dem Grinzug und dem Land-
schaftsschutzgebiet wurden fachgutachterlich im landschaftspflegerischen Be-
gleitplan und dem Gutachten zum Artenschutz betrachtet. Insgesamt wurden
die unterschiedlichen Umweltbelange dann in einem Umweltbericht abgehan-
delt, zusammengefasst, fachlich abgewogen und die Planung bei Berticksichti-
gung der festgesetzten Malinahmen als vertretbar gewertet.

zu 2:

Der Demografiebericht der Stadt Leverkusen konstatiert einerseits enorme
Wanderungsbewegungen, hier hauptsachlich Zuzige von Familien mit Kindern
und Fortziige von Senioren. Andererseits vollzieht sich auch hier die insgesamt
stattfindende Alterung der Bevdlkerung, d. h. starke zahlenmaRige Zunahme
der Alteren und Hochbetagten und gleichzeitig Abnahme der jiingeren Bevolke-
rung. Dieser Trend wird sich in Zukunft fortsetzen. In dieses Bild passt die For-
derung des Fachbereiches Soziales, auch in Litzenkirchen dem zunehmenden
Bedarf nach zentrumsnahen, barrierearmen und seniorengerechten Wohnun-



gen nachzukommen. Die Ausweisung von Wohnbauflachen reagiert auf diese
unterschiedlichen Bedarfslagen.

Mit diesem Bezug zu der Bedarfslage wird auch dem Aspekt der Nachhaltigkeit
fur Lutzenkirchen an mehreren Punkten entsprochen. So werden zum einen
durch die innerortliche Lage bestehende Versorgungs- und Infrastruktureinrich-
tungen genutzt. Dartber hinaus werden durch die Inanspruchnahme von bereits
bebauter Flache keine zusatzlichen Flachen versiegelt. Auf die zusatzliche
Ausweisung von Bauland an den Stadtrandern kann verzichtet werden. Mit der
baulichen Verdichtung und der Wiedernutzung von Flachen im Stadtgebiet wird
den Zielen des Baugesetzbuches entsprochen. Weiterhin wird auch mit Mal3-
nahmen zum Klimaschutz, Grundwasserneubildung, Artenschutz etc. Nachhal-
tigkeit angestrebt.

Ein konkretes Handlungskonzept fur Lutzenkirchen ist nicht gegeben.

Thema Markt:

zu 1:

Der Platz ist bisher als stadtischer Platz nicht wahrnehmbar. Platze werden
stadtraumlich nicht nur durch eine Freiflache, sondern auch durch eine bauliche
Einfassung gebildet. Diese fehlte bislang vollkommen. Mit der Verlegung des
Platzes wird die Zentralitat der Ortsmitte gestarkt und die als Markplatz genutz-
te Flache mit dem bestehenden Versorgungsschwerpunkt an der Lutzenkirche-
ner Stralde funktional und optisch verbunden. Somit wird der Platz aus seiner
zurlUckliegenden Lage gefuhrt und es entsteht ein erlebbares und attraktives
Ensemble aus Kirche und Marktplatz mit dem Einkaufsbereich in der Mitte.

zu 2: Larmemissionen:

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde in einer frihen Planungsphase ein
Larmgutachten von Kramer Schalltechnik GmbH erstellt, um die Vertraglichkeit
der unterschiedlichen Nutzungen zu beurteilen. Zudem wurden im Vorfeld Ge-
sprache mit den fur Veranstaltungen und dem Marktbetrieb verantwortlichen
stadtischen Dienststellen geflihrt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass die geplante Platzverlagerung und die Anderung in Wohnbaufla-
che aus schalltechnischer Sicht wie geplant realisiert werden kann und maogli-
che Larmkonflikte bei Veranstaltungen im Rahmen von Genehmigungen, wie
bisher, seitens der Ordnungsbehérden gesteuert werden kénnen. Die Nutzung
des Marktplatzes als Veranstaltungsort ist damit unter den gleichen immissi-
onsschutzrechtlichen Bedingungen, wie bisher, gesichert. Seitens des Gutach-
ters wurde bestatigt, dass diese Aussagen auch noch bzgl. des aktuellen Pla-
nungsstandes gelten. Zusatzlich wird auch die Darstellung ,Festplatz® Gber-
nommen.

Thema Verfahren

zu 1: Ablauf Anderungsverfahren: Das Anderungsverfahren fiir den Flachen-
nutzungsplan ist ein im Baugesetzbuch (BauGB) geregeltes zweistufiges Ver-
fahren, mit dem sichergestellt werden soll, dass bei der Planung alle Belange
und Probleme sorgfaltig erfasst bzw. erkannt und gerecht abgewogen werden.
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Vor allem die umfassende Beteiligung aller Betroffenen und der Offentlichkeit
soll sichergestellt werden. Als erste Stufe ist dabei die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden vorgesehen, die auch dazu dient, Probleme
zu identifizieren, die gegebenenfalls Gber Gutachten vertieft werden mussen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen in der Versammlung wird nicht gefolgt.
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I/ A 2:Werbering Litzenkirchener Kaufleute, 51381 Leverkusen

oy -

Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 26/1ll sowie zur

11.Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich Liitzenkirchen-Am Markt Leverkusen, den 07.07.2014

Sehr geahrte Damen und Harren,

der Werbering Liitzenkirchen begrii@t grundsétzlich, dass der Giber Jahre vernachlissigte Bereich
der Tennishallen in Litzenkirchen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll.

Nach den auf der Biirgerversammiung am 24.06.2014 erhaltenen Informationen méchten wir zu
obigen Vorhaben folgende Anregungen einbringen:

1. Der Werbering nimmt mit Verwunderung zur Kenntnis, das die Verlegung des Marktplatzes mit
einer ringférmigen 3 geschossigen Bebauung zzgl. Staffelgeschoss als stidtebaulich wiinschens-
werte Lisung fir Litzenkirchen seitens der Verwaltung begriiBt wird.

Wir hingegen haben die Beflrchtung, das sich nach der Beseitigung der Uber Jahre vernachlissigten
Immobilie ,, Tennishallen” ein neuer, isolierter und dann nicht mehr einer GesamtliGsung
zuzufiihrender, dhnlicher Beraich um die Squashhallen entwickeln wird.

Wir regen daher an, im Rahmen eines Bebauungsplanes aine fiir die Entwicklung Liltzenkirchens
sinnvolle Gesamtldsung unter zusétzlicher Einbeziehung des Bereichs Sguashhallen zu erarbeitet.

In diesem Zusammenhang kénnten wir uns eine Verlegung des Marktplatzes in den Bereich der
Squashhallen, eingefasst mit der bestehenden Bebauung im Siiden sowie der bestehenden
Fachwerkbebauung im Norden mit anschlieBender Sichtverbindung ins Wiembachtal vorstellen.

2. Wir kdnnen die Massivitdt der geplanten Bebauwng nicht nachvoliziehen und fragen uns, wel-
che neuen Erkenntnisse dazu gefiihrt haben, das der Rat der Stadt Leverkusen seine im Jahre 2009
getroffene Entscheidung, die von der Litzenkirchener Bevilkerung begriibt wurde, in diesem
Bereich lediglich eine zweigeschossige Bebauung zuzulassen, revidiert und sich nunmehr dort fiir
eine 3 geschossige Bebauung zuziiglich Staffelgeschoss, also optisch eine viergeschossige
Bebauung, ausspricht.

Der Werbering hilt wegen des anschlieBenden Landschaftsschutzgebietes und der dstlich des
Plangebietes gelegenen, (iberwiegend & Meter niedrigeren Fachwerkhaushebauung, eine maximal
zweigeschossige Bebauung zuziiglich Staffelgeschoss in diesem Bereich fiir vertriglich.

3. Fir absolut wesentlich hilt der Werbering, das wihrend der Bauphase die Aufrechterhaltung
des Wochenmarktbetriebes gewdhrleistet ist.

4. Ferner muss dem Bautriger aufgegeben werden, mehr als die nach der BauONW erforder-
lichen Stellplitze pro Wohnung vorzuhalten, damit der Marktplatz nicht ausschlieBlich als Parkplatz
fiir die Anwohner und Besucher des neuen Baugebietes genutzt wird, sondern nach wie vor als
Parkplatz fir die Kunden der Liitzenkirchener Einzelhandelsgeschéfte zur Verfligung steht.

5. Der Marktplatz ist in seiner jetzigen Gréfe zu erhalten und durch Verbleib in &ffentlichem
Eigentum ist sicherzustellen, dass er, wie bisher, fir éffentliche Veranstaltungen zur Verfiigung steht.

Wir hoffen, dass unsere Anregungen in der weiteren Beplanung dieses Gebietes Beriicksichtigung

finden.

gez.

Markus Willeke Christof Litzenkirchen Jiirgen Jakubaschk
1.Vorsitzender 2. Vorsitzender 2. Vorsitzender

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zu1.:

Seit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 174/111 ,Lutzenkirchen, Marktplatz, Im
Dorf“ in 2008/2009 wurden zahlreiche auch verwaltungsinterne Studien ge-
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macht, wie das Plangebiet und die Anlage eines neuen Marktplatzes zur Auf-
wertung und Fortentwicklung des Ortskerns von Lutzenkirchen beitragen kann.
Dieser Suche nach einer fur Lutzenkirchen optimalen Gesamtlésung lag durch-
gangig die Erkenntnis zugrunde, dass der Marktplatz in seiner bisherigen Aus-
gestaltung und Lage als stadtischer Platz nicht wahrnehmbar ist. Daraus erga-
ben sich folgende Forderungen an die Planung:

a.) Der Markplatz soll aus seiner Isolierung herausgefthrt werden und mit
dem bestehenden Versorgungsschwerpunkt an der Lutzenkirchener Stra-
Re funktional und optisch verbunden werden.

b.) Der Marktplatz soll auch gestalterisch als Platz erkennbar sein und klar
baulich gefasst werden.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 26/11l ,Litzenkirchen
— Quartier am Markt / Im Dorf sind daraufhin mehrere Varianten entwickelt
worden, die in der Begrindung erlautert werden. Aus diesen Varianten wurde
die Variante 4 als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
Abstimmung mit der Politik ausgewahlt, da diese in Uberzeugender Weise diese
gewunschte Gesamtlosung aus neuem attraktiven Marktplatz und erlebbarem
Ensemble aus Kirche, Marktplatz und Einkaufsbereich in der Mitte entstehen
l&sst. Durch diese integrierte Gesamtlésung wird auch einer zukunftigen Isolie-
rung entgegengewirkt.

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes greift diese Ziele auf und erwei-
tert die westlich angrenzende Wohnbauflache Richtung Osten. Eine Erweite-
rung, auch in die Mischbauflachen hinein, ist aus stadtebaulicher Sicht (siehe
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) nicht sinnvoll.

zu 2:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme da-
zu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

zu 3.:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme da-
zu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

zu 4.:

Der Marktplatz bleibt in seiner ursprunglichen Grofie erhalten. Insbesondere ist
auch gewahrleistet, dass das Festzelt mit seinen bisherigen Mal3en von

35 m x 20 m weiterhin aufgestellt werden kann. Weiterhin bleibt der neue
Marktplatz wie auch der alte Marktplatz im Eigentum der Stadt und wird der All-
gemeinheit gewidmet. Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes Liitzenkir-
chen — Am Markt Ubernimmt von daher auch die Darstellung Festplatz.

Die Nutzung des Marktplatzes als Veranstaltungsort ist nach den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung von Kramer Schalltechnik GmbH unter den
gleichen immissionsschutzrechtlichen Bedingungen, wie bisher, gesichert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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- Leverkusen, den 06.07.2014 A ¢
AN

Stadtverwaltung Leverkusen {5

! STan>
Fachbereich Planen und Bauen i SVER i
Elberfelder Haus ! 0g L2 3,
HauptstraBe 101 L2000 2p7, 1, " —
51373 Leverkusen FB G ~— -1 af
FAX: 0214 / 406 - 8852 a0 s o]
e-mail: dezernatV@stadt.leverkusen.de Sl
lo to.v .

Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V
26 /111 ,Litzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf

Einwendungen gegen die 11. Anderung des Flichennutzungsplans
im Bereich Liitzenkirchen - Am Markt

Sehr geehrte Damen und Herren.

Hiermit werden form- und fristgerecht Einwendungen gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/I11 ,Liitzenkirchen - Quartier am
Markt / Im Dorf sowie Einwendungen gegen die 11. Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich Liitzenkirchen - am Markt erhoben.

1.

Nachdem sich gegen den urspriinglichen Bebauungsplan V 26 / III
JLiitzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf ( zu recht ) massiver
Prostest gegen die Verlegung des Markt- und Festplatzes in Leverkusen -
Liitzenkirchen sowie gegen die Ansiedlung von GroBfldachigem Einzelhandel
in Form eines Discounter-Supermarktes aus der Bevblkerung und von
Seiten des &rtlichen Handels / Gewerbes geregt hatte, wurde im Jlahre
2009 ein Abwigungsbeschluss durch den Rat der Stadt Leverkusen
gefasst, der den derzeit bestehenden Fest- und Marktplatz in seiner
heutigen Lage und Funktion unangetastet belassen sollte, GroBflachigen
Einzelhandel ausschlieBen und die Bebauung der derzeitigen
Sondergebietsflichen ( Tennisanlagen ) auf maximal 2,5 Geschosse
begrenzen sollte.

Gegen diese politisch und rechtlich verbindlichen Vorgaben wird
mit Vorlage des neuen B-Plans V 26 / III erneut evident
verstoBen!



1.1

Der Markt und Festplatz soll erneut verlegt werden und wird
aufgrund der massiven u-formigen Umgebungsbebauung
nachhaltig in seiner derzeitigen Funktion beeintrichtigt werden.

Entsprechende Larmschutzgutachten wurden entgegen entsprechender
Zusagen in der Blrgerinformationsveranstaltung vom 24.06.2014 bislang
offentlich nicht bekannt gemacht.

Daher ist nicht ersichtlich, ob die Immissionsgrenzwerte fiir Allgemeine
Wohngebiete bei Nutzung als Fest- und Marktplatz dauerhaft eingehalten
werden kénnen.

1.2

Entgegen urspringlicher Planiberlegungen sollen nunmehr statt der
maximal vorgesehenen 45 Wohneinheiten mindestens 80 Wohnungen auf
dem Geldnde um den neuen Markt- und Festplatz erstellt werden.

Dies stellt insbesondere fir den ruhenden Verkehr erhebliche
Beeintrachtigungen fir die Anwohner und die Nutzung des Markt- und
Festplatzes dar.

Da die Landesbauordnung NRW tatsachlich nur noch den Nachweis von
einem Stellplatz pro Wohneinheit fordert, diese nach Auskunft des
Investors aber auch nur zum Teil als Tiefgaragenstellplitze vorgehalten
werden kénnen, werden diese ebenerdig und somit auf dem Geldnde des
zukiinftigen Markt- und Festplatzes vorgehalten werden miissen.

Da es sich hierbei um gehobenen Wohnstandart handelt, darf realistischer
Weise von einem PKW - Bestand von 2 bis 3 PKW pro Wohneinheit
ausgegangen werden.

Unter diesen Voraussetzungen steht, um ausreichenden Parkraum fiir
Anwohner und Besucher sicherzustellen, eine Bewirtschaftung des Fest-
und Marktplatzes mit all seinen negativen Nutzungsméglichkeiten zu
befiirchten.

1.3

Beziiglich des flieBenden Verkehrs in einem Allgemeinen Wohngebiet und
insbesondere dessen Einmiindungs- und Ausmiindungsverhaltens auf die
stark frequentierte Litzenkirchener StraBe wurde bislang, entgegen
entsprechender Zusagen in der Birgerinformationsveranstaltung vom
24.06.2014, kein Verkehrsgutachten éffentlich bekannt gemacht.
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2.

Entgegen der urspriinglichen Planiiberlegungen soll aus dem ehemaligen
Sondernutzungsgebiet kein Mischgebiet mit kleinteiligem Einzelhandel,
Jugend wund/oder Senioreneinrichtungen, sondern ein Allgemeines
Wohngebiet mit 3,5 Wohngeschosseinheiten werden.

Die derzeit bestehenden Squash-Anlagen mit all ihren stidtebaulichen
Disparitdten und nicht zuletzt mit ihrer allseits bekannten
Altlastenproblematik bleiben jedoch ausdriicklich vom vorliegenden B-
Planentwurf und somit von den stddtebaulichen Uberplanungen des
Investors ausgenommen.

Irgendwann einmal auf diesen bisherigen Flachen Gewerbe anzusiedeln
bleiben nachhaltig vage und planerisch weitestgehend unverbindlich.

Warum wird dieses Areal nicht vom Investor gleich mit Uiberplant und
warum dringt das hiesige Bauplanungsamt nicht darauf die Flache mit in
den Bebauungsplan aufzunehmen ?

3.

Weiterhin bleibt nachhaltig wenig nachvollziehbar, warum optional im B-
Plangebiet V 26 / III, also mitten im Zentrum von Liitzenkirchen, kein
Bedarf fir eine Kindertagesstatte bestehen soll, hingegen an einem
anderen, jedoch erst noch ausfindig zu machenden Standort in
Litzenkirchen ?

Ganz offensichtlich soll hier ausschlieBlich den planerischen Interessen des
Investors entgegen gekommen werden, auf dem B-Plan-Gebiet méglichst
viel Wohnraum generieren zu kénnen.

Dafiir spricht auch die Abweichung vom Abwé&gungsbeschluss
{ 16.02.2009, Vorlage Nr. R 1448/16. TA ), statt 2,5 Geschossen nunmehr
3,5 Wohngeschosse zur Bebauung zuzulassen.

An der Hbhe der Umgebungsbebauung jedenfalls hat sich seitdem nichts
gedndert, um stddtebaulich die ErhShung um eine Geschossfliche
rechtfertigen zu kénnen !

4.

Es bleibt somit abschlieBend festzustellen, dass die nunmehr priferierte
Planvariante  weit hinter den  bisherigen Investoren- bzw.
Stadtplanerischen Entwiirfen zuriickbleibt.
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Erforderlich ist daher mehr denn je ein unabhiéngiges stadtebauliches
Konzept ( Stadtteilentwicklungskonzept ) fiir den Markt und Festplatz und
dessen Umgebungsbebauung in Litzenkirchen Mitte.

Dieses fehlt bislang ebenso wie eine stidtebauliche wie umweltrelevante
Vertraglichkeitsprifung.

So kann nicht hingenommen werden, dass der durch die bisherige
Bebauung unrechtméBig vorgenommene Eingriff in das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet durch den vorliegenden B-Plan faktisch legalisiert
werden soll.

Weiterhin kann ebenfalls nicht hingenommen werden, dass die Verlegung
des Fest- und Marktplatzes durch den Investor tatsdchlich von der Stadt
Leverkusen und somit von der Allgemeinheit bezahit werden soll.

Zumal abschlieBend nicht zweifelsfrei sichergestellt zu sein scheint, dass
auf dem Markt- und Festplatz auch dauerhaft ein G&ffentliches
Nutzungsrecht liegen wird.

Aus den vorhin genannten Griinden muss der vorliegende B-Planentwurf V
26 / III ,Liitzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf in der derzeitigen
Form nachhaltig zuriickgewiesen werden.

Mit freundlichen GriiBen,

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zu1:

De_l's am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/Il|
,LUtzenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* I6ste im Nachgang der friihzeitigen Betei-
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ligung der Offentlichkeit am 15.09.2008 eine intensive Diskussion aus. Auf-
grund der zahlreichen Stellungnahmen und der unterschiedlichen Planvarian-
ten fasste der Rat der Stadt Leverkusen am 16.02.2009 einen Abwagungsbe-
schluss mit folgenden Maligaben:

e Die Tennishallengrundstucke sollen allgemeines Wohngebiet werden,;
der Bereich Squashhalle Mischgebiet;
die Bebauungsstruktur soll kleinteilig sein;
die Bebauung soll zweigeschossig werden;
der Marktplatz ist in seiner Grof3e und Funktion zu erhalten;

e es ist eine maximale Verkaufsflache von 400 m? zulassig.
Die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes greift diese Ziele auf und erwei-
tert die westlich angrenzende Wohnbauflache Richtung Osten. Eine Erweite-
rung, auch in die Mischbauflachen (Squashhalle) hinein, ist aus stadtebauli-
cher Sicht (siehe Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) nicht
sinnvoll.

zu1.1:

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde in einer friihen Planungsphase ein
Larmgutachten von Kramer Schalltechnik GmbH erstellt, um die Vertraglichkeit
der unterschiedlichen Nutzungen zu beurteilen. Zudem wurden im Vorfeld Ge-
sprache mit den fir Veranstaltungen und dem Marktbetrieb verantwortlichen
stadtischen Dienststellen geflihrt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass die geplante Platzverlagerung und die Anderung in Wohnbau-
flache aus schalltechnischer Sicht wie geplant realisiert werden kann und
mogliche Larmkonflikte bei Veranstaltungen im Rahmen von Genehmigungen,
wie bisher, seitens der Ordnungsbehdrden gesteuert werden kénnen. Die Nut-
zung des Marktplatzes als Veranstaltungsort ist damit unter den gleichen im-
missionsschutzrechtlichen Bedingungen, wie bisher, gesichert. Seitens des
Gutachters wurde bestatigt, dass diese Aussagen auch noch bzgl. des aktuel-
len Planungsstandes gelten. Zusatzlich wird auch die Darstellung ,Festplatz”
ubernommen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Markt- und Festplatzes ist nicht er-
kennbar. Die schalltechnische Untersuchung von Kramer Schalltechnik GmbH
wurde im Nachgang zur Burgerinformation ins Internet gestellt und wird auch
im weiteren Verfahren o6ffentlich zuganglich gemacht.

zu 1.2:

Die Frage bezieht sich im Wesentlichen auf Themen, die im Bebauungsplan-
bzw. im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Eine Stellungnahme
dazu im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

zu 1.3:

Zum fliellenden Verkehr wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
von Schifler-Plan, Kéln, im Dezember 2014 eine Verkehrsuntersuchung zum
Neubauvorhaben durchgefuhrt, um die Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Da-
nach kann das bestehende Stral3enverkehrsnetz die zusatzlich durch die
Neubebauung zu erwartende Verkehrsmenge aufnehmen

zZu 2:

Die Squashhalle liegt nicht innerhalb des Bereiches der 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Lutzenkirchen - Am Markt“. Der Anderungsbereich
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tangiert zwar geringfugig das Flurstick der Squashhalle. Das Gebaude selbst
wird aber nicht Uberplant, da die eigentumsrechtliche Verfugbarkeit Gber die
Immobilie beim Vorhabentrager nicht gegeben ist. Insofern konnen im Rah-
men des Planverfahrens keine Aussagen getroffen werden. Eine Erweiterung
der Wohnbauflache in die Mischbauflachen (Squashhalle) hinein ist aus stad-
tebaulicher Sicht nicht sinnvoll.

zu 3:

Die Errichtung einer Kindertagesstatte in Lutzenkirchen ist aktuell nicht zwin-
gend erforderlich. So ist nach Mitteilung des Fachbereichs Kinder und Jugend
das vorhandene Betreuungsangebot in Leverkusen ausreichend und erfullt
den Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz. Die Suche nach mdglichen
Standorten in Lutzenkirchen hat lediglich optionalen Charakter, um ggfls. auch
Zusammenlegungen von Kindertagesstatten zu prufen.

zZu 4.:

Ein Stadtteilentwicklungskonzept, wie es fur Opladen existiert, liegt fur Lutzen-
kirchen nicht vor. Aufgrund der geringeren Flache des Stadtteils und der er-
heblich geringeren baulichen Spielrdume besteht hier auch keine Dringlichkeit.
Wesentliche neue Erkenntnisse bzgl. einer Nachnutzung der Tennishallen
sind nicht zu erwarten, da tiber die Amterbeteiligung die wesentlichen Anfor-
derungen bereits formuliert wurden und tber die unterschiedlichen Planverfah-
ren bereits ein grof3er Kanon an Varianten verwaltungsintern aber auch mit
den politischen Gremien und der Offentlichkeit diskutiert wurde.

Die Grunde fur die Festlegung der Vor- und Ruckspringe bei der bestehenden
Landschaftschutzgrenze sind aus heutiger Sicht nicht genau erkennbar.
Grundsatzlich ruckt die geplante Wohnbauflache nicht naher an den beste-
henden Grinraum heran als bisher das Sondergebiet. In Teilen werden aber
bisher im Landschaftsschutz befindliche Flachen in Anspruch genommen,
deshalb wurde die Untere Landschaftsbehérde (ULB) friihzeitig Gber die Pla-
nung informiert. Sie spricht sich flr eine klare Kante zum Grinzug aus.

So wird der bisherige Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze im Plange-
biet im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplanes begradigt. Grund-
satzliche Bedenken gegenulber der Planung wurden nicht geaulert, so dass
die Grenze des Landschaftsschutzgebietes mit der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes entsprechend § 29 (4) Landschaftsgesetz NRW zurtcktritt.

Die Wechselwirkungen und der Umgang mit dem Grinzug und dem Land-
schaftsschutzgebiet wurden fachgutachterlich im landschaftspflegerischen
Begleitplan und dem Gutachten zum Artenschutz betrachtet. Insgesamt wur-
den die unterschiedlichen Umweltbelange dann in einem Umweltbericht abge-
handelt, zusammengefasst, fachlich abgewogen und die Planung bei Beruck-
sichtigung der festgesetzten MaRnahmen als vertretbar gewertet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/ Lutzenkirchen - Quartier am Marict / Im Dol

Eirwendungen gegen die 11. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich LOzenkirchen - Am Markt

Sehr geehrte Damern und Herren.

Hiermit werden form- und fristgerecht Einwendungen gegen den vorhabenberogenan Bebauungsplan W 2610
LLotzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf sowie Einwendurgen gegen die 11. Andernung des Flachennutzungsplans
im Bereich Lutzenkirchen — am Markt erhoben.

Nachdem sich gegen den urspriinglichen Bebauungsplan v 26 / [l Litzenkirchen = Quartier am Mark: 7 Im Dorf { Zu
recht | massiver Prostest gegen die Verlegung des Markt- und Festplatzes in Leverkuzen - Litzenkirchen sowie gegen
die Ansiedlung von Grolfi3chigem Einzelhandel in Form eines Discounter-Supermarktes aus der Bevolkerung und von
Seiten des érilichen Handels / Gewerbes geregt hatte, wurde im Jahre 2008 ein Abwagungsbeschluss durch den Rat
der Stadt Leverkusen gefasst, der den derzeit besizhenden Fest- und Marktplatz in seiner heutigen Lage und Funktion
unangetastet belassen sollte, Grobfldchigen Einzelhandel ausschiieben und die Bebauung der derzeitigen
Sondergebistsfidchan | Tennisanfagen ) auf maximal 2,5 Geschosss bagrenzen soliie.

Gegen diese politisch urd rechtlich verbindlichen Vorgaben wird mit Verlage des neusn B-Plans VW 26 / Il emeut
evidenl versioben!

Der Markt und Festplatz soil erneut veriagt werden und wird aufgrund der massiven u-formigen Umgebungstebauung
nachhaltg in seiner derzeitigen Funkion besintrachtigt werden,

Ertsprechende Larmschutzgutachlen wurden entgegen entsprechender Zusagen in der
Burgerinformationsveranstaltung vom 24.06.2014 bislang offentich nicht bekannt gemacht.

Daher is! nicht ersichtlich, ab die Immissicnsgrenzwerta Tor Allgemeine Wohngebiete bei Mutzung als Fest- und
Markiplatz dauerhaft eingahalten wardan <On e,

Entgegen urspringlicher Planiberdegungen sollen nunmehr statt der maximal vorgesehenen 45 Wohneinheiten
mindestens 80 Wohnungen auf dem Gelénde um den neuan Markt- und Fesiplalz erstellt werden.

Dies stellt insbesonders fir den rubenden Verkeht erhabliche Beeintrachtigungen fir die Anwohner und die Nutzung
des Markt- und Fastplatzes dar.

Da die Landesbauvordnung NRW tatsachlich nur noch den Machweis von einem Steliptatz pro Wichneinheit fordert
diese nach Auskunft des Investors aber auch nur zum Teil als Tiefgaragenstellplatze vorgehalten werden kdnnen,
werden diese ebenerdig und somit auf dem Getgnde des zuklnfiigen Markt- und Festplatzes vorgehalten werden

missen.
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Dra ez sich hierbei um gencbenen Wohnstandart handelt, darf realistischer Weisa von sinem PKW - Bestand von 2 bis 3
PEW pro Wohneinheit ausgegangen werden,

Unter diesen Voraussetzungen steht, um ausreichenden Parkraum fir Anwohner und Besucher sicherzustelen, sine
Bewirschafiung des Fest- und Marktplatzes mit all seinen negativen Nutzungsméglichkeiten zu bafirchten

Beziglich des fieBenden Verkehrs in einem Allgemeinen Wohngebist und insbesondere dessen Einmandungs- und
Ausmindungsvernaitens auf die stark frequentierte Litzenkirchener Strale wurde bisiang, entgegen entsprechender
Zusagen in der Blrgerinformationsveranstaltung vom 24 08 2014, kein Verkehrsgutachten offentiich bekannt gemacht,

Entgegen dar ursprilnglichen Planiberlegungen soll aus dem ehemaligen Sondernutzungsgebiet kein Mischgebiel mit
klgintelligem Einzelhandel, Jugend und/oder Seniorensinrichtungen, sondern gin Allgemaines Wohngebiet mit 3,5
Wohngeschosseinheiten werden.

Die derzeit bestehenden Squash-Anlagen mit all ihren stadiebaulichen Disparitaten und nicht zuletzt mit ibrer allseits
bekannizn Alllastenproblematik blefben jedoch ausdricklich vom voriegenden B-Planentwurf und somit von den
stadtebaulichen Uberplanungen des Investars ausgenommen.

Irgendwann einmal auf diesen bisherigen Flachen Gewerbe anzusiedeln bleiben nachhaltg vage und planerisch
weilegigenend umnverbindlich.

Wiarum wird dieses Areal nicht vemn Investor gleich mit Uberplant und warum dringt das hiesige Bauplanungsamt nicht
darauf die Flsche mit in den Bebavungsplan aufzunehmen ?

Weiterhin bleibt nachhaltig wenig nachvotiziehbar, warum optional im B-Plangeblat WV 26 7 1l, alse mittsn im Zentrum
van Litrenkircher, kein Bedarf fir eine Kindertagesstatle bestehen soll, hingegen an einem anderen, jedech erst noch
ausfindig 2u machenden Standort in Lutzenkirchen ?

Ganz offensichilich soll hier ausschiieflich den planerischen Interessan des Investors enlgegen gekommen werden, auf
dem B-Plan-Gabiet maglichs! vial Wohnraum generieran zu kénnen.

Dafor sprichl auch die Abweichung vom Abwasungsbeschiuss { 16.02 2009, Vorlage Nr. R 144816,
TA ). statt 2,5 Geschossen nunmehr 3,5 Wohngeschosse zur Bebauung zuzulassen,

An der Hohe der Urmgebungsbebsuueng jedenfalls hat sich seftdem nichts gedndert, um stédtebaulich die Erhohung um
aing Geschossfiache rechifertigen zu konnen |

Es bleibl somil abschiieBend festzustellen, dass die nunmehr praferierte Planvariante weit hinter den bizherigen
Investoren- bzw. Stadiplanerizchen Entwirfen zurickbleibt

Erforderlich ist daher mehr denn je ein unaohangiges stadlebauliches Korzept | Stadttellentwicklungskonzept j for den
Markt und Festplatz und dessen Umgebungsbebauung in Litzenkirchen Mitte.

Dieses fehit bislang ebenso wis eine stadtzbauliche wis umwelrelevante Verraglichkeits prifung

So kann nicht hingenommen werden, dass der durch die bishenge Bebauung unrechimallig vorgenommenea Eingriff in
das angrenzende Landschaftsschutzgebiet durch den vorliegenden E-Plan faktisch legalisien werden soll

Weiterhin kann ebentzlls nicht hingenommer werden, dass die Verlegung des Fest- und Markiplatzes durch den
Investor atsachliich von der Stadt Leverkusen und somit von der Aligemeinheit bezahlt werden soll.

Zumail abschlieBend nicht zweifelsfei sichergestellt zu sein scheaint, dass auf dem Markt- und Festplatz auch dauerhaft
ein offentliches Nutzungsrecht liegen wird

Aus den vorhin genannten Grinden muss der vosliegende B-Planemtwurf V 26 / Il Lutzenkirchen — Quartier am Markt 5
Im Dorf in der derzeitigen Form nachhattig zurlckgewissen werden,

Mit freundlichen Grifisn,

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme entspricht wortwortlich der Stellungnahme unter |/ A 3. Insofern
wird hiermit auf die Abwagungsvorschlage unter 1/ A 3: verwiesen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.
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1/A5:11_And_V26_lIl_AuBerung_03

* “Name, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht, Abt. 610
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusan

Stellungnahme geman § 3 (1) Baugesetzbuch zu (pitte ankreuzen):
ﬁ‘\\mrhahenbezngmnr Bebauungsplan V 26/l ,,Liitzenkirchen - Quartier am Markt/im Dorf*

E:‘W 1. Anderung des Fliichennutrungsplans im Berelch Lirtzenkirchon — Am Markt

Abgabe bls zum 08.07,2014 (8le kénnen Ihre Stellungnahme such faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)

;Z/grefic_\ne_h C;[Ltcl: wunech e LQH%QNQH«H (

& bommt Lol Ihs '_;Pd*’_p

(Ort, Datum) cQs‘ Y A7 (Unterschrift)

Unter Hinwela auf das Datenschutzoesetz wird darauf aufmerksam gematht, dass dia Namen dar

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
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1/ A6:11_And_V26_lIl_AuBerung_04

Name, Vorname:

Anschrift;

Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht, Abt. 610

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Stellungnahme gemaf § 3 (1) Baugesetzbuch zu (bitte ankreuzen):

'E-/ Verhabenbezogener Bebauungsplan V 26/l ,Litzenkirchen - Quartior am Marktim Dorf™
S’ 11. Anderung des Flichennutzungsplans im Bersich Litzenkirchen — Am Markt

Abgebe bis zum 08.07.2014 (Sle kénnen Ihre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 408 - 8102)
S g |
Ccwe “Ker Gt A

(Ort, Oatum) " S C’/‘z V% (Unterschrift

| Intar Himvala aid das Nataneshidsass sty wird daracd o

o Bl e s

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/A7:11_And_V26_lll_AuBerung_05

Name, Yorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen

Fachberelich Stadtplanung und Bauaufsicht, Abt. §10
Pogtfach 10 11 40

51311 Laverkusan

Stellungnahme geman § 3 (1) Baugesetzbuch zu (bitte ankre uzen):
E Vorhabanbezogener Babauungsplan v 28/l _Liitzenkirchen - Quartier am Marktiim Dorf®
E] 11. Anderung des Flichennutzungsplans Im Bereich L{nzenkirchen - Ant Markt

Abgabe bis zum 0§,07.2014 (Sie kinnen Ihra Stellungnahme auch fexen: Feax-Nr. 0214 - 408 - 8102)

— EHC\”LL i |
Uwrtr Do noll 2 Ssusr o Lase \
orsr Do o6l Lollaes |

— Elﬂdi!.(’..rlﬂ -

fuados neu, 2 5,6.201Y4

(Ort, Datum) {Unterschrift)

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ B AuBerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

I/ B 1: Schreiben des Amtes fiir Denkmalpflege im Rheinland vom 18.07.2014

S g A3 (]
LVR -3 Ji§)

Qualitét fir Menschen

2[R, Y

LVR-Amdt fiir Denkmalpflege im Rheintand

LVR=Amd fir Denkmslpflege im Bhsiniand i T . |

Possfach 21 40 - 50250 Futheim S TT AR S H Dt und Zeichen bitte siets angeben
| I

Stadt Leverkusen = —— N S 18.07.2014

Stadtplanung und Bauaufsichtt [ Az :

Postfach 10 11 40 B R |

Frau Dr. Lang

Tel 02234 9854-551
Fax 0221 8284-2961
Gundula.lang@lvr.de

51311 Leverkusen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 26 fIII, Liitzenkirchen - Quartier am
Markt/Im Dorf und 11. Anderung FNP Liitzenkirchen — Am Markt

Beteiligung als Trager éffentlicher Belange

Stellungnahme geman § 22 (3) DSchG NwW

Ihr Schreiben vom 24.06.2013, Zeichen: 610.11-bau

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die 0.9, Planung. Daven sind die Belange der Denkmalpflege betrof-
fen, weil sich rund um das Plangeblet Baudenkmaler gemaB § 3 DSchG NW befin-
den. Sie genielien gemal § 9 DSchG NW Umgebungsschutz, Durch bauliche Maf-
nahmen in ihrer Umgebung darf also weder Substanz, Erscheinungsbild noch Funk-
tion der Baudenkmaler negativ beeintrachtiat werden, Daher weise ich darauf hin,
dass die geplante MaBnahme denkmalrechtlich erlaubnispflichtig ist und rege an,
auch die Baudenkmaler in der Umgebung des Plangebiets zu kennzeichnen und aus-
reichend zu wirdigen, damit eine gerechte Abwégung stattfinden kann.

Mit freundlichen GriiBan
Die Direktorin des Landschaftsverbandes Rheinland
Im Auftrag

é‘ﬁ?{_ A Ce {M

Dr. Gundula Lang



Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Bei dem vom LVR — Amt fur Denkmalpflege im Rheinland — benannten Baudenkma-
lern rund um das Plangebiet handelt es sich insbesondere um die beiden Fachwerk-
hauser Kapellenstral’e 9 und 15, die in einer Entfernung von ca. 70 bzw. 100 m von
der geplanten Bebauung Richtung Nordosten im teilweisen Blickzusammenhang mit
dem Vorhaben stehen, und im Sudosten die Katholische Kirche St. Maurinus in einer
Entfernung von ca. 80 m zum Anderungsbereich.

Eine erste Vorabstimmung zu den denkmalrechtlichen Belangen des Vorhabens im
Rahmen des Umgebungsschutzes hat mit der Unteren Denkmalbehorde bereits statt-
gefunden. Die nahere Abstimmung insbesondere zur Fassadengestaltung, deren Far-
ben und Materialien, und die Einholung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ B 2: Schreiben der Industrie- und Handelskammer zu Kéln vom 21.07.2014

Indwustrie- und Handelskammer
I I 2u Kiln

IHE KOin | Geschafzsisie Leveriusenrein Serg Ihr Zeichen | Ihre Machrichten vom
AN der Schusternssd 2, 51378 Levenusan £10.11-bau | 24.06.2014

Stadt Leverkusen ;
U Zeichen | Ansprechpartne
Stadtplanung und Bavaufsicht Hﬁte;sehﬁ;aln H;pmmp '

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen E-Kail
sebastian.holthus@koeln_ihk de

Telefon | Fax
+48 2171 4908-303 | +49 2171 4908-309

Diaturn
21, Juli 2014

Einleitung des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ¥V 26/ ,,Liatzenkir-
chen — Guartier am Markt / Im Dorf* und Aufstellung der 11. Anderung des Flichennutzungs-
plans Bereich ,Litzenkirchen — Am Markt®,

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaid § 4
Abs. 1 BauGB

Sehr geehrie Damen und Hemen,

der vorhabenbezogene Bebauungsplan vV 26/l Litzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf* sowie
die 11. Anderung des Flichennutzungsplans Bereich Litzenkirchen — Am Markt® sehen die Erich-
tung von ca. 80 Geschosswohnungen im Leverkusener Oristeil Litzenkirchen vor.

Die damit verbundene Verlagerung des Markiplatzes nach Osten begrilen wir, da dieser somit star-
ker in das Orszentrum singebunden wird. Ebenso befirworten wir die generelle Beibehaltung des
Marktplatzes inklusive seiner vielfdltigen Funktionen als Wochenmarkt-, “Veranstaltungs- und Park-
plat=flache.

Allerdings mdchten wir darauf hinweizen, dass es sich bei dem Standort um eine integrierte und zent-
rale Lage innerhalb des Oristeils Litzenkirchen handelt. Micht zuletzt weist das vom Rat der Stadt
Leverkusen beschloszens Mahversorgungskonzept fur die Stadt Leverkusen fur den gréiten Teil des
Plangebietes ein Mahversorgungszentrum aus. Hier besteht demnach die Aufgabe, die Versorgungs-
funktionen des Stadtieils Latzenkirchen zu sichern und auszubauen. Die Ansiedlung von Einzelhandel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten und Dienstleistungen ist hier genau an der
stidiebaulich richtigen Stelle. Aus unserer Sicht ist der Standort bestens geeignet, eine zeitgemalke,
auch grolfidchige Nahversorgung des Oristeils sicherzustellen, ohne auf nicht integrierte Standorte
Zurdckgreifen zu missen. Auch in Hinklick auf die voraussichtliche Schliefung des Kaiser's Lebens-
mittelmarktes an der Leinewseberstralte kommt dem Nahversorgungszentrum eine entscheidende



Bedeutung zu. Wohnbebauung kann — aus den vorstehend erwdhnten Grinden — in dieser Lage nur
erganzende Funktion haben.

Wir regen daher an, das Verfahren auf der Grundlage der Varianten 1 und 2 des Bebauungsplang Nr.
1740l Liotzenkirchen, Marktplatz, Im Dorf™ aus dem Jahr 2008 fortzuflhren. Die Ausweisung als
Wohnbebauung im Flachennutzungsplan bzw. als Allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan lehnen
wir ab. Stattdessen sollte in diesem zentralen Bereich Litzenkirchens ein Mischgebiet ausgewiesen
werden, um der stédiebaulichen Funkfion des Nahverzorgungzzentrums gerecht zu werden.

Mit freundlichen Grien

Industrie- und Handelskammer zu Kain
Im Auftrag

/-_,_.
L

."/’ ] —
,x,,?f,l/a:r; ==

-
by

=

-

Dipl.-Geogr. Sebastian Holthus
Referent | Leiter Standortpolitik
Geschéftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Das am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/11l ,LUtzenkir-
chen, Marktplatz, Im Dorf* I6ste im Nachgang der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit am 15.09.2008 eine intensive Diskussion aus. Aufgrund der zahlreichen Stel-
lungnahmen und der unterschiedlichen Planvarianten fasste der Rat der Stadt Lever-
kusen am 16.02.2009 einen Abwagungsbeschluss mit u. a. folgenden Maligaben:

¢ Die Tennishallengrundsttcke sollen allgemeines Wohngebiet werden;

e der Marktplatz ist in seiner Grolde und Funktion zu erhalten;

e esist eine maximale Verkaufsflache von 400 m? zulassig.
Aufgrund des Abwagungsbeschlusses des Rates wurden die zuvor beantragten Plane
zur Einzelhandelsnutzung durch den Investor zurtickgezogen und nicht weiter verfolgt.
Diese Maltgaben hat auch der Werbering der Liutzenkirchener Kaufleute parallel zum
Aufstellungsbeschluss am 07.05.2014 in einem Schreiben an den Oberburgermeister
erneut bestatigt, in dem ,die Errichtung weiterer Gewerbeflachen (auch im kleinteiligen
Bereich) als nicht sinnvoll erachtet wird, da mit Muhe und Not es geschafft wurde, die
Leerstéande im Ortsteil Lutzenkirchen wieder zu beleben.*
Gewerbliche Nutzungen sind im Erdgeschoss nach dem Konzept des Vorhabentra-
gers nicht vorgesehen, sollen aber grundsatzlich im kleinteiligen, der Versorgung des
Gebietes dienenden Umfang nicht ausgeschlossen werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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I/ B 3: Schreiben der Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH vom 18.07.2014

Einleitung des Planverfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V26/11 . Liitzenkirchen -
Cuartier am Markt / Im Dorf* und Aufstellung der 11. Anderung des Flachennutzungsplans Bereich
Litzenkirchen - Am Markt” - Beteiligung der Fachbereiche

Stellungnahme der Wirtschaftsfarderung Leverkusen - WfL an Fachbereich 61

Die Wirtschaftfdrderung weist noch einmal darauf hin, dass sich das Plangebiet zum groften Teil in
dem im geltenden Nahversorgungskonzept der Stadt Leverkusen ausgewiesenen
MNahversorgungszentrum Litzenkirchen befindet. Dieser Bereich ist fiir eine Entwicklung und
Sicherung des Einzelhandels und der wohnungsnahmen Mahversorgung im Stadtteil vorgesehen.

Durch das Bauvorhaben verliert das Nahversorgungszentrum Flachenpotenzial fir eine wirtschaftlich
tragfdhige Lebensmittelnahversorgung. Zur langfristigen Sicherung der Versorgung im Stadteeil
Litzenkirchen didrfen keine weiteren Eingrenzungen des Mahversorgungsbereichs erfolgen.
Insbesondere im Bereich der Kreuzung Kapellenstralke/Altenberger Strafe muss besonders mach der
SchlieBung des Kaiser's Vollsortimenters ersatzweise eine Entwicklung im Stadtteil planungsrechtlich
ermdadglicht werden.

Grundsatzlich begriit die Wirtschaftsforderung, dass explizit keine weiteren Blro- und
Einzelhandelsflachen ausgewiesen werden. Diese wiirden das Einzelhandelsflachenangebot in einer
im Stadtreil nicht GbermaBig nachgefragten Gréde in Konkurrenz zum Einzelhandelsschwerpunkt in
der Litzenkirchener Strale erhohen. Begrait wird, dass durch eine WA-Ausweisung eing
gewerbliche Nutzung jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen und in einem ortstypischen Umfang
mibglich ist.

Es sollte jedoch sicher gestellt werden, dass auf dem neu entstehenden und gestalteten Platz
Veranstaltungen wie der Wochenmarkt und Ortsfeste zur Erhidhung der Besucher- und
Passantenfrequenz flr die Stérkung der drtlichen Wirtschaft und des Handels durchgefihrt werden
kénnen.

Leverkusen, 18.07.2014 — WfL/Bertelsmeier

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Das am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/11l ,Litzenkir-
chen, Marktplatz, Im Dorf* I16ste im Nachgang der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit am 15.09.2008 eine intensive Diskussion aus. Am Ende fasste der Rat der
Stadt Leverkusen am 16.02.2009 einen Abwagungsbeschluss unter anderem mit der
MaRgabe, dass eine maximale Verkaufsflache von 400 m? zulassig ist, um den Ein-
zelhandelsschwerpunkt entlang der Lutzenkirchener Stral3e nicht zu gefahrden.

Diesen Wunsch hatte auch der Werbering der Lutzenkirchener Kaufleute parallel zum
Aufstellungsbeschluss am 07.05.2014 in einem Schreiben an den Oberburgermeister
bestatigt, in dem ,die Errichtung weiterer Gewerbeflachen ( auch im kleinteiligen Be-
reich ) als nicht sinnvoll erachtet wird, da mit Mihe und Not es geschafft wurde, die
Leerstande im Ortsteil Lutzenkirchen wieder zu beleben.*
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Gewerbliche Nutzungen sind im Erdgeschoss nach dem Konzept des Vorhabentra-
gers nicht vorgesehen, sollen aber grundsatzlich im kleinteiligen, der Versorgung des
Gebietes dienenden Umfang nicht ausgeschlossen werden.

Die GroRe des Marktplatzes bleibt erhalten. Die Nutzung des Marktplatzes als Veran-
staltungsort und zur Durchfihrung des Wochenmarkts ist unter den gleichen Bedin-
gungen insbesondere auch immissionsschutzrechtlichen Bedingungen wie bisher
moglich. Die 11. Anderung Gibernimmt auch entsprechend die Darstellung ,Festplatz*.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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