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1.

Der Grundbesitz unseres Mandanten Gemarkung Litzenkirchen/Flur 14 /Flurstdck 108 liegt
im Gebiet des selt dem 05.04,1983 rechiskréftigen Bebauungsplanes 44/78/IIl der Stadt
Leverkusen ,Litzenkirchen Im Dorf und hat aufgrund der Festsetzungsn dleses Be-
bauungsplanes Baulandqualitdt. Der angegriffene vorgezogene Babauungsplan W28/l
Liitzenkirchen-Quartier am Markt/im Dorf® Uberdeckt elnen Teilberelch des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 44/78/11 und zwar zu nicht hinnehmbarem Nachtell der durch dlesen
(letztgenannten) Bebauungsplan planungsrechtlich beginstigten Grundstiickselgantimer.

2,

Nachtelllg betroffen Ist Insbesondere der Grundbesitz unseres Mandanten durch die mit
dam vorhabenbezagenen Bebauungsplan V26/lll an der Ostseita geplante Verkehrs- und
Zufahrisregelung Uber die Geh-,Fahr- und Leltungsfidchen. Diese selzen sich mit dem fort-
bestehenden Erschlleflungskenzept der nach wie vor im Galtungsbereich des Bebauungs-
planes 44778/l llegenden Grundstiicke in Widerspruch. Dieses ErschlieBungskonzept steilt
sich némlich wie folgt dar:

Der Bebauungsplan 44/78/11 gewdhrleistet In Folge sainer Rechtskraft die Erschlisfung der
gstlich (des streilgegenstindlichen) Plans V26/Ii gelegensn Grundstlicke. Durch dla aus
dem Bebauungsplan 44/78/Ill ersichtiichen Geh-Fahr- und Leltungsrechte war die Er-
schliefiung dieser dstilchen Grundstlcke, darunter dle Parzelle Flur 14/Flurstiick 108 unss-
res Mandanten, wie folgt zweifach erschlossan:

Mit sinem dstlich gelegenen Abzwsig von der Stralle /m Dorf" nach etwa Norden hin ber
die Parzellsn 117 und 118 (mit jewells halftiger Inanspruchnahme), von dort aus dstlich
verschwenkend durch die Inanspruchnehme der Parzellen 115 und 118 auf die Parzelle
100 und von dort nach Siden verschwenkend lber die Parzallen 480 und 483 zu elnem
weiteren Anschluss in die Strafie Jm Dorf'. Der Plan 44/78/11| hat sich also bezegen auf dis
zum Belsplel die Parzelle 494 zu einer zwelfachen ErschlieRung Uber die Strake Im Dorf
nach Art eines Umfahrungskonzeptes entschisden. Dadurch hat der Grundbesitz unseres
Mandanten planungsrechtiich elne zweifach gesicherte Zuwegung srhalten, namlich ginmal
{iber die 8stliche Trasse und zum zwsiten Uber die westliche.
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3,

Worde der zur Entscheldung anstehende Plan VI 26/3 beschlossen, so wire diese gesamie
Erschlieung der éstlich gelegenen Grundstlcke ldngst der Ostgrenze des anstehenden
Bebauungsplanes beseltigt. Die fortbestehends und nicht durch anderweitiges Racht in
Frage zu stellsnde Planungskonzeption des Bebauungsplanes 44/78/1| wird dadurch beeln-
trichtigt, dass dia Geh-, Fahr- und Leitungsfilichen mit der westlichen Erschiielung nicht
mehr gleichantsilig Uber dis Parzellen 117 und 118 gefiihrt werden, sondern nunmehr Im
siidlichen Berelch vollfldchig in den Bereich des Plans V26/1Il verschwanken. Dadurch wird
die gesicherie Zuwegungskanzeption der Rastfiichen des Plans 4478/ betroffen und
besintréchtly chne dass daflr eine Grund ersichtich wire.

Vor allem aber hétte der Plan V28/1ll zur Folge, dass eins arhebliche topographische Ver-
&nderung 1ngst der Ostseite des Plangebietes zu Lasten der Geh-, Fahr-, und Leftungsfid-
chen sintritt. Denn dis vorgesehenen und durch den Plan ermbglichten Tiefgaragennutzun-
gen im Plangebist {rot konturiart) ermbglichen sine Zuwegung in die klinftlgen Tiefgaragen-
komplexe ausschiiallich fbar Jana Flichen, dis im Sstlichen Barsich des Plans als GFL-
Fldchen markiert sind. Das ergibt sich beispielswelss Jstzt schon aus den Vertriebsverdf-
fentlichungen des Initiators, der die Zuwegung der Tiefgaragen von der Strafte Im Dorf ge-
nau Uber diesa Beraiche vom Straltenniveau In das Tiefgaragenniveau Sstlich des Hausas
1 umsetzen will (Anlage H1).

Dier zur Dlskussion stehande Plan V2811 beseitigt also durch selne Festsetzungen die pla-
nungsrachtlich gesicherten Erschliafungsbereiche fir das restiiche Plangeblet aus dem
Bebauungsplan 44/78/lll chne dass diss abgewogen worden wire oder im Rahmen elnes
geordneten Abwigungsvorgangs zu Lastsn der Beglnsfigten des Bebauungsplanes
44/78/11l gehen kiénnta,

4,

Mit dleser Mafigabe wird die kiinftige Erschllefung der noch nicht bebauten restlichen Fig-
chen des Plangebietes 44/78/Ili beseitigt, zumindest aber erschwert. Damit wisdersetzt sich
der den Initiator einssitiy beglnstigende vorgezogene Bebauungsplan [V26/11l den rechts-
besténdigen Planungszislen des fortbestehenden Plans Nr. 44/7&/lll und ist somlt rechts-

widrig.
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5.

Zur Disposition aller Belelligien I8sst unser Jjetzt darauf
hinwsisen, dass er den vorgezogensn Bebauungsplan V26/1ll im Nermenkontrellverfahran
vor dem Oberverwaltungsgericht Minster angrelfen wird; Dariiber hinaus wird er jeden Vor-
bescheid und/oder Jade Baugenehmigung die auf der angsblichen Rechisgrundlage dleses
Planes erellt wurde mit der Anfechiungsklage vor dem Verwaltungsgericht Kéin angreifen.

Mit fraundlichen Griiken

EEH A |

int FHerzon von {Gheenkirchen

Wohnen am Wiembachtal

Im Dt P ——

Lageplan zur NaubaumaBnahme



Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Plangebietsgrenze war urspriinglich so gewahlt, dass diese das vom Vorhaben-
trager fur die Baumalinahme beanspruchte Grundstiick vollstandig umfasst. Entlang
der Grundstiicksgrenze besteht gleichzeitig auch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit (GFL), das durch den seit dem Jahr 1983 rechtsgultigen
Bebauungsplan Nr. 44/78/I1l ,Lutzenkirchen, Im Dorf* zur Erschliel3ung der hinteren
Grundstiickflachen an der StralRe ,Im Dorf” festgesetzt wurde. Mit Festlegung der
Plangebietsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde das eingetragene
GFL sowohl vom Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 26/
erfasst (Flurstiicke Nr. 118 und Nr. 119) als auch vom Bebauungsplan Nr. 44/78/Il
(Flurstiick Nr. 117). Eine Beseitigung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechts war be-
reits zur Auslegung des Bebauungsplans nicht vorgesehen, da der Entfall der Er-
schlieBungsmaoglichkeit der hinteren Grundstiicksflachen kein planungsrechtliches Ziel
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 26/111 darstellt. Es erfolgte lediglich im
Bereich der Zufahrt auf die Stral3e ,Im Dorf* eine Verschwenkung des GFL, um die
unmittelbare Uberlagerung mit der dort im Bestand vorhandenen Rotbuche, wie im
Bebauungsplan Nr. 44/78/111 festgesetzt, zu vermeiden.

Zur Klarstellung der Lage des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes innerhalb nur eines
Bebauungsplans wird die Plangebietsgrenze nunmehr so gewahlt, dass sich das GFL
wieder ausschlie3lich im Geltungsbereich des rechtsgtltigen Bebauungsplans

Nr. 44/78/11l ,Lutzenkirchen, Im Dorf* befindet und somit die bestehende Erschlie-
Bungsmoglichkeit planungsrechtlich unveréndert bleibt. Dieses lasst sich allein
dadurch herstellen, dass die 6stliche Planbereichsgrenze um zwei Meter
zuriickgenom-men wird. Hierdurch wird gleichzeitig die Betroffenheit des
Grundstickseigentimers von Flurstiick 108 Flur 14 Gemarkung Litzenkirchen
innerhalb des vorhabenbezoge-nen Bebauungsplan V 26/I1l ausgeschlossen, der sich
in seinen Rechten beeintrach-tigt sieht.

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V26/111 ,Litzenkirchen — Quartier
am Markt / Im Dorf*, im Ubergang zur StraRe ,Im Dorf*, kann somit auf die Festset-
zung eines GFL verzichtet werden. Die Grundziige der Planung werden hierdurch
nicht berdhrt.

Gleichzeitig bestatigt die Ausbauplanung des Vorhabentragers, dass durch die Anlage
einer geplanten Tiefgaragenzufahrt keine topografische Veranderung erfolgt sowie
keine baulichen Anlagen angeordnet werden, die eine Umsetzung des im Bebauungs-
plan Nr. 44/78/I1l festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes baulich beeintrachti-
gen wuarden. Ein entsprechender Passus wird in den mit dem Vorhabentrager zu ver-
einbarenden Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.
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Leverkusen, den 28.05.2015

Stadt Leverkusen

Der Oberblirgermeister
Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

Einwendungen gegen den Bebauungsplan V 26 [/ III
Marktplatzbebauung ,Liitzenkirchen-Quartier am Markt / Im Dorf"

Sehr geehrte Damen und Herren.
Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister.

Als Biirger von Liltzenkirchen, Mitglied in einem Umweltverband ( Bund fir
Umwelt- und Naturschutz ) und im Beirat fiir Natur und Landschaft bei
der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Leverkusen werden zum
Bebauungsplan V 26 / III Marktplatzbebauung ,Liitzenkirchen-Quartier am
Markt / Im Dorf* nachfolgende Einwendungen geltend gemacht:

1.

Zuforderst muss erneut und eindringlich gerigt werden, dass keines der
in der Bauverwaltung der Stadt Leverkusen ausliegenden Fachgutachten
Teil der &ffentlichen Verwaltungsvorlage gewesen ist und auch nicht in der
Zeit der &ffentlichen Auslage auf der Internetseite der Stadt Leverkusen
einsehbar gewesen ist. '

Da diese Vorgehensweise nicht nur vom Petenten in der Vergangenheit
 bereits schon mehrfach geriigt worden ist, ist in der Tat nicht
nachvollziehbar, warum Fachgutachten, die unabdingbare Voraussetzung
zur Durchfithrung und Zulassigkeit eines Bauvorhabens im Rahmen eines
B-Planverfahrens nicht allgemein &ffentlich von Seiten der Stadt 4
Leverkusen zuganglich gemacht werden !

Hierin wird bereits ein formeller VerstoB in der Durchfiihrung des B-
Plangenehmigungsverfahrens gesehen.

Ein Verweis der Genehmigungsbehdrde bzw. des Vorhabentragers auf
entsprechende Fachgutachten reicht hierbei nicht aus, da der Inhalt frei,
vollsténdig und allgemein offentlich im Sinne des



Informationsfreiheitsgesetztes des Landes NRW jedermann zugénglich
gemacht werden muss.

Erschwerend tritt hinzu, dass die Offnungszeiten der Bauverwaltung der
Stadt Leverkusen ( montags bis donnerstags von 8.30 Uhr bis 15.30 Uhr
und freitags von 8.30 Uhr bis 13.30 Uhr ) in keiner Weise einer modernen
und biirgerfreundlichen Fachverwaltung entsprechen und dariiber hinaus
fiir Vollzeit beschaftigte Erwerbstidtige tatsdchlich schlichtweg nicht
wahrzunehmen sind.

2.

Weiterhin ist fachlich nicht nachvollziehbar, wieso mit dem vorliegenden
B-Plan V 26 / III nicht die gesamte Fldche des bisherigen B-Plangebietes
mit (berplant worden ist.

Dies betrifft sowohl Freiflfachen im Morden, Nordosten und vor allem die
Gebaudeflachen im Siidosten des bislang rechtsgiltigen B-Plangebietes.

Dort soll insbesondere die vorhandene Squashhalle und die darunter
befindlichen Altlasten baurechtlich nicht mit berplant werden und somit
bewusst nicht dem Verantwortungsbereich des Vorhabentragers
ibergeben werden!

2.1

Hierbei stellt sich zudem die Frage, wer Kostentrager der von der Stadt
Leverkusen beauftragten Bodenuntersuchungen ( Firma Geo-Consult,
Maarweg 8, 51491 Overath ) und der daraufhin unternommenen
Bobenprobenanalysen ( Firma Eurofins Umwelt West GmbH,
VorgebirgsstraBe 20, 50389 Wesseling ), vorgenommen ausschlieBlich fur
das Areal des neuen Vorhabenbezogenen B-Plangebietes ( V 26 / III ) ist ?

2.2

Die gleiche Fragestellung ergibt sich auch fir die von der Stadt
Leverkusen beauftragte und bislang noch nicht vorliegende weitergehende
Artenschutzrechtliche Priifung des B-Plangebietes.

Es darf hierbei weiterhin angemerkt werden, dass sich die vom
Vorhabentriger in diesem Zusammenhang bereits = beauftragte



Artenschutzrechtliche Vorpriffung auf den B-Plan Nr. 174 / lII bezieht und
dariiber hinaus methodisch unvolistédndig ist und somit im Ergebnis
erhebliche fachliche Mangel aufweist !

Weiterhin liegt den Planunterlagen kein entsprechender
Durchfilhrungsvertrag zwischen der -Stadt Leverkusen und dem
Vorhabentriger, der ID Individuell Bauen GmbH, Leichlingen, vor.

So bleiben die vom Landschaftspflegerischen Fachbeitrag vom 07.01.2015
vorgegebenen oOkologischen AusgleichsmaBnahmen fir das avisierte
Bauvorhaben fachlich und im Besonderen rechtlich unverbindlich !

3.1

Dies betrifft zum einen die Anpflanzung von 33 teils hochstdmmigen
Laubb&umen, das Anlegen von einheimischen Hecken sowie die
Ausweisung von Dachflichen mit intensiver ( Tiefgaragendach ) und
extensiver Dachbegriinung ( Hausdacher ),

pas WVerpflanzen hochstdmmiger (Laub)bdume ist zudem mit nicht
unerheblichen Anpflanzrisiken behaftet.

weiterhin bleibt die Einleitung von Regenwasser ( Hausddcher und
(Markt)platzflichen ) in Oberflachengewdsser bzw. die vorgesehene
bodennahe Versickerung rechtlich unverbindlich.

3.2

Die bislang bereits stark versiegelte Oberflache ( 7.778 m? ) soll mit dem
angestrebten Bauvorhaben um weitere 574 m? auf sodann 8.352 m?
erhoht werden.

Bei einer PlangebietsgréBe von insgesamt 10.600 m2 betrégt der
Versiegelungsgrad des gesamten Bauvorhabens somit circa 80 wvom
Hundert !

Dies ist fiir ein Neubauvorhaben, das sich dkologischer Vertraglichkeit und
einem Einfiigungsvorbehalt in Natur und Landschaft wortreich verpflichtet
fiihit, in jeder Beziehung unzureichend !



In diesem Zusammenhang ist aus fachlicher Sicht nicht nachvoliziehbar,
warum die das Marktplatzgelande ringformig umschlieBende Zuwegung
eine Breite von insgesamt 6 Metern ! aufweisen muss ?

Weiterhin erschlieBt sich planerisch nicht, warum der Platz um das
Ortsdenkmal nicht auch begriint oder mit Rasenfldche versehen wird.

Dies wiirde zweifelsfrei auch zur einer Endsiegelung und Auflockerung der
weitrdumig asphaltierten Platzflichen flhren !

4.

Die durch den landschaftspflegerischen Fachbeitrag wvorgeschlagenen,

jedoch in Ermangelung  eines entsprechenden Durchfihrungsvertrages .

fehlende rechtliche Verbindlichkeit van dkologischen
AusgleichsmaBnahmen, vermbgen bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht anndhernd zu Uberzeugen:

So wird unter MaBnahme Nr. 1 die Verpflanzung von 13 GroBbaumen, die
sich bereits heute schon auf dem Plangebiet befinden!, als
AusgleichsmaBnahme ' fiir ein planungsrechtliches Defizit in HGhe von
angeblich insgesamt 4.640 Okopunkten vorgeschlagen.

Mit der AusgleichsmaBnahme Nr. 2 'sm'l der Riickbau des bisherigen
Rigolenverlaufs Wiembach verbunden sein.

Stellt sich bereits diese ,AusgleichsmaBnahme" schon als fachlich duBerst
zweifelhaft dar, da hier keine tkologische Aufwertung von Natur und
Landschaft ersichtlich ist, so kann die ,AusgleichsmaBnahme™ Nr. 3
( Entfernung won Gartenabfédllen in den nordlich gelegenen
landschaftlichen Bereichen ) als fachlich in der Tat nicht ernst gemeinte
Verlegenheitsldsung erachtet werden, da MaBnahmen aufgrund wvon
umweltrechtlichen VerstoBen gegen Natur und Landschaft zu Lasten des
Verursachers eine ordnungspolitische Selbstverstandlichkeit darstellen, die
nicht auf gesetzlich vorgeschriebene &Gkologische AusgleichsmaBnahmen
angerechnet werden kénnen und dirfen !

Die vorgesehene ,Begradigung™ der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet
kann aus fachlichen Erwdgungen nicht nachvollzogen werden, zumal nicht
unerhebliche Freiflichen des bisherigen B-Plangebietes im Norden bewusst
im neuen B-Plangebiet ausgespart werden.
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Wozu dann eine Einvernahme von Freiflichen im LSG-Gebiet, wenn
bereits im bislang rechtsgiiltigen B-Plan vorhandene Freiflachen vom
neuen B-Plangebiet nicht mit umschlossen werden sollen ?

6.

Als nicht hinnehmbare Stérung des im Norden angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes muss eine geplante Zuwegung in diesen
Bereich angesehen werden,

Die Stéreinwirkungen, die bereits durch die an die unmittelbare Grenze
zum LSG-Gebiet heranriickende Wohnbebauung ausgehen, werden durch
die Offnung des Landschaftsschutzgebietes fiir Mensch und Haustier in
nicht hinnehmbarer Weise verstarkt werden !

Die Notwendigkeit und Erforderlichkeit dieser Planungen kdnnen nicht
nachvollzogen werden !

Die schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben bezogenen B-Plan V 26
/ I ,Litzenkirchen-Quartier am Markt / Im Dorf" ( Bericht Nr.
1302013/04 der Kramer Schalltechnik GmbH, St. Augustin ) bezieht sich
ausschlieBlich auf die von der Nutzung der Marktplatzfldchen fir die von
Wochenmarkten, Weihnachtsméarkten und Volksfesten ausgehenden
Larmbelastigungen.

Nicht (berpriifft wurde jedoch die Nutzung des Marktsplatzes als
Stellplatzflache far KFZ rnit den hieraus resultierenden
Parksuchverkehren und den hieraus resultierenden Immissionen
( Motorgerdusche, Tiirenschlagen etc. ).

Weiterhin wurden nicht die Ldrmbeeintrichtigungen, die durch die an die
bereits bestehende Wohnbebebauung angrenzenden Tiefgaragenzufahrten
hervorgerufen werden, schalltechnisch bericksichtigt.

Soweit das Larmschutzgutachten die schalitechnischen Auswirkungen des
Marktplatzes als Gewerbe-, Fest- und Veranstaltungsplatz untersucht hat,
bleibt festzuhalten, dass unabhingig von der jeweiligen Nutzung und
Tageszeit zu keinem Zeitpunkt die maBgeblichen Grenzwerte
eingehalten werden kénnen !
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Inshesondere Weihnachtsmarkte und Volksfeste mit entsprechender
Beschallung ( Musik etc. ) kdnnen nur mit ordnungsbehdrdlichen
Ausnahmegenehmigungen durchgefithrt werden !

Diese gutachterlichen Feststellungen miissen jedoch ptanungsrechtlich als
villig unzureichend erachtet werden, da die 6ffentliche und vor allem
private Nutzung des Marktplatzgeléndes nicht wvon behdrdlichen
Einzelfallgenehmigungen, die zudem jederzeit von angrenzenden Mietern
und Eigentiimern des Marktplatzgeldndes gerichtlich angefochten werden
kdnnen, abhéngig gemacht werden darfen !

Die aligemeine und &ffentliche Nutzung des Marktplatzgeldndes ist
daher bislang planerisch nicht gewihrleistet und stellt somit die
Zulissigkeit des gesamten Bauvorhabens fachlich und rechtlich in
Frage, da der Erhalt und somit die uneingeschrinkte Nutzung des
Markt- und Festplatzes in Liitzenkirchen grundlegende
Voraussetzung und Bedingung fiir die erneute Uberplanung des
bisherigen Areals mit den bislang darauf befindlichen
Freizeitanlagen und Gastronomiebetreiben gewesen ist !

Eine entsprechende vertragliche Regelung zur weitergehenden
Gffentlichen Nutzung des Marktplatzgeldndes bzw. der Modalitéten
diesbeziiglicher Grundstiicksverkdufe /-tdusche und
entsprechender &ffentlich-rechtlicher Widmungen zwischen Bau-
/Vorhabentriger und der Stadt Leverkusen sind den bisherigen
Planunterlagen in rechtlich nicht gebotener Weise ebenfalls nicht
beigefiigt worden !

7.1

Die mittige Anordnung des neu zu errichtenden Marktplatzgelandes ist
ausweislich der vorliegenden Planunterlagen nicht gelungen !

Eine frei und somit als zentralen Platz wahrnehmbare Sicht auf den
Marktplatz von Seiten der Liitzenkirchener StraBe ist nicht erkennbar, da
dieser durch die bereits bestehende und zum Teil groBvolumige
Wohnbebauung an der StraBe Im Dorf erheblich verdeckt wird.

Weiterhin fiigt sich die mit 85 Wohneinheiten vorgesehene Wohnbebauung
( 4 Geschosse zuziiglich Staffelgeschoss ) in ihrer Massivitat nicht in die
Umgebung und schon gar nicht in die Landschaft ein.

Gerade der Blick vom Wiembachtal hinauf nach Litzenkirchen wird
erhebliche Blick- und Landschaftsstérende Beeintrachtigungen
hervorrufen.
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7.2

Zudem befinden sich in unmittelbarer N&he zum Plangebiet
denkmalrechtlich geschiitzte Fachwerkhduser.

Es ist bisher nicht ansatzweise erkennbar, wie sich die massiven
Baukdrper mit den Denkmalbauten in Einklang bringen lassen kénnten !

Substantiierte und dariiber hinaus Konkretisierende und rechtsverbindliche
Auflagen durch die Untere Denkmalbehérde der Stadt Leverkusen sind
derzeit nicht erkennbar !

Weiterhin ist eine Stellungnahme des Rheinischen Amtes fiir
Denkmalpflege zum geplanten Bauvorhaben nicht ersichtlich.

Die Zuldssigkeit des Bauvorhabens ist somit auch im Hinblick auf
denkmalschutzrechtliche Planerfordernisse nicht erwiesen.

Es stellt sich an diesem Punkt die Frage, warum planungsrechtlich die von
den Biirgerinnen und Biirgern von Liitzenkirchen in zahireichen
gffentlichen Veranstaltungen und selbst mit fachlicher Unterstitzung
entworfenen Planungen hin zu kleinteiligem Einzelhandel mit Wohnungen
fiir jung und alt, sowie sozialen Einrichtungen ( Seniorentreff ) in
verbindung mit einer fiir Litzenkirchen so dringend notwendigen
stadtischen Tageseinrichtung flr Kinder.

Der Bedarf einer solchen FEinrichtung wird umso dringlicher, da sich
bislang im Ortszentrum von Liitzenkirchen kein stadtischer Kindergarten
befindet und zudem der Katholische Kindergarten St. Anna aufgegeben
werden soll !

Gerade fiir weniger mobile Familien ergibt sich hiermit faktisch
eine generelle und insbesondere im iiberkonfessionellen Bereich
bestehende Unterversorgung von Kindern im Alter von 0 bis 6
Jahren in Leverkusen-Liitzenkirchen !
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9.

Die Verkehrsuntersuchung der Schiissler-Plan Ingenieur - GmbH, Kiln,
untersucht in seiner Verkehrsanalyse aus dem Jahr 2014 lediglich den
flieBenden Verkehr und hier insbesondere die Aufnahmefdhigkeit der
Liitzenkirchener StraBe durch die an der StraBe Im Dorf zusatzlich
entstehende Wohnbebauung.

Ganzlich unkritisch verhélt sich die Verkehrsuntersuchung jedoch mit der
~ durch 85 zuséatzliche Wohneinheiten einhergehenden
Parkraumbewirtschaftung.

Der ausschlieBliche Verweis auf die Vorgaben der in der
Landesbauordnung NRW vorgegebenen Stellplidtze ( ein Stellplatz pro
Wohneinheit ) geniigt hier nicht, da diese Annahmen abseits von
GroBstadten gerade im lindlich-kleinst&dtischen Bereich als ganzlich
unrealistisch einzuschatzen ist. '

Insbesondere im suburbanen-landlichen Bereich ist von einem KFZ-
Bestand von 2 bis 3 PKW pro Wohneinheit auszugehen !

Durch die groBzugige und dichte Bebauung der derzeitigen Markt- und
Stellplatzanlage im Zentrum von Liitzenkirchen wird durch die von den
Wohnungsmietern und deren Besuchern erheblich in Anspruch
genommenen Stellplatzflachen ein erhéhter Engpass fir Besucher und
Einkaufer des Ortszentrums von Leverkusen-Liitzenkirchen entstehen.

Da im Zentrum von Liitzenkirchen selbst kaum Parkraum in ausreichender
Anzahl zur Verfigung steht, wird dies unweigerlich zu deutlich spirbaren
Verwerfungen nicht nur fiir den ruhenden Verkehr fiihren !

Der hierdurch verursachte Parksuchverkehr wird seinerseits zwangslaufig
zu erheblichen Beeintrachtigungen fiir den flieBenden Verkehr, gerade
auch im Einmiindungsbereich Liitzenkirchener StraBe / Im Dorf fiihren, in
deren unmittelbarer Nahe sich zudem =zwei Bushaltestellen mit
tiberregionalem Linienverkehr befinden. '

Das Verkehrsgutachten ldsst nicht erkennen, wie dem erhdhten
Parkplatzbedarf in Zentrum von Liitzenkirchen, ausgehend von der

3
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bevorstehenden Wohnungsverdichtung im Ortszentrum entgegengewirkt
werden soll, da auch ein zusétzliche Bereitstellung von PKW-5Stellplatzen
im @ffentlichen Raum, insbesondere an der StraBe Im Dorf, tatsachlich
nicht mdglich ist.

Soweit eine weitergehende Bereitstellung an Stellplatzen in Form z.B. von
Tiefgaragenparkplatzen tatsdchlich nicht méglich bzw. von Seiten des
Investors nicht gewollt sein sollte, kann dies planerisch nur durch eine
Reduzierung von Wohneinheiten auf dem geplanten B-Plangeldnde
zugunsten von mehr Griin- und Freiflachen zu ldsen sein.

10.

Das vorliegende B-Planverfahren weist erhebliche formelle und fachliche
Méangel auf.

Es greift zudem die von der Mehrheit der Biirgerinnen und Birger von
Liitzenkirchen in zahlreichen Veranstaltungen seit Jahren geforderten
kieinteiligen Bebauung mit Wohnen, Handel und Sozialeinrichtungen nicht
ansatzweise auf. :

Insbesondere die Uberplanung des gesamten bisherigen B-Planbereichs
inklusive Squashhalle und der damit verbunden Altlastenbeseitigung wird
planerisch nicht aufgegriffen.

Die Einleitung eines allgemeinen B-Planverfahrens auf Grundiage eines
stadtebaulichen Wettbewerbs mit mehreren alternativen
Entwicklungskonzepten und  Planungsvarianten ist aus  nicht
nachvollziehbaren Griinden nicht durchgefiihrt worden, obgleich hier den
Einwohnern von Liitzenkirchen allgemein zugéngliche stddtische Flachen
der baurechtlichen Uberplanung unterworfen werden sollen.

Allein dieser Aspekt lasst die Einleitung eines ausschlieBlich Vorhaben
bezogenen B-Plans ohne erkennbare Planungsalternativen als fachlich
fragwiirdig und unzureichend und somit im Ergebnis als rechtlich
unzuldssig erscheinen.

Das vorliegende B-Planverfahren muss daher aus tatsdchlichen
und rechtlichen Griinden zurlickgewiesen werden.

Mit freundlichen GriiBen,
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
zu 1. Verfugbarkeit von Fachgutachten:

Samtliche dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/111 ,Litzenkirchen — Quartier
am Markt / Im Dorf* zugrunde liegenden Fachgutachten sind im Zeitraum der offentli-
chen Auslegung und dartber hinaus bei der Stadt Leverkusen einsehbar. Die Aussa-
ge, im Rahmen vom B-Planverfahren wiirden Fachgutachten von Seiten der Stadt
nicht allgemein offentliche zuganglich gemacht, ist somit nicht zutreffend.

Eine inhaltliche Zusammenfassung der Gutachten findet sich in der Begriindung zum
Bebauungsplan bzw. im Umweltbericht wieder.

zu 2. Erweiterung des Plangebietes:

Der Bebauungsplan V 26/IlI trifft neue planungsrechtliche Festsetzungen fiir Flachen,
fur die der Bebauungsplan Nr. 44/78/11l ein Sondergebiet festsetzt. Das Grundstiick
der Squashhalle befindet sich innerhalb des Bebauungsplans Nr. 44/78/11l in einem als
Mischgebiet festgesetzten Bereich, so dass grundsatzlich auch weitere Nutzungen
anstelle einer Sgashhalle planungsrechtlich mdglich sind.

Zudem handelt es sich bei dem Bebauungsplan V 26/111 ,Litzenkirchen - Quartier am
Markt / Im Dorf“ um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal 8§12 BauGB.
Mit dem Instrument des Vorhaben- und ErschlielSungsplanes soll vorrangig die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit fir ein von einem Vorhabentrager beantragtes Vorhaben
geschaffen werden. Der Vorhabentrager muss dazu unter anderem die Verflugbarkeit
der Flachen nachweisen. Gemal3 § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen einzelne Flachen au-
Berhalb des Bereiches des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes (VEP) mit in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen werden. Jedoch ist bei einem VEP
vom Gesetzgeber nicht vorgesehen, in einem gréf3eren Umfang angrenzende Flachen
zu Uberplanen, die weder im VEP des Vorhabentragers enthalten sind, noch bei denen
die Flachenverfiugbarkeit gegeben ist.

zu 2.1 Kostentragerschaft Bodenuntersuchungen:

Die durch das Ingenieurbtiro Geo Consult im Jahr 2013 durchgefuhrten Bodenunter-
suchungen bezogen sich auf die im Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) der
Stadt Leverkusen ausgewiesene Flache ,NE 2009 - Lehner Muhle (Berganlehnung)*.
Diese liegt nordlich der Plangebietsgrenze und damit aul3erhalb des Plangebietes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 26/111 ,Lutzenkirchen - Quartier am Markt / Im
Dorf". Sie wurden von der Unteren Bodenschutzbehérde unabhangig vom Planverfah-
ren durchgefuhrt, um den Altlastenverdacht naher zu klaren.

zu 2.2 Kostentragerschaft artenschutzrechtliche Prifung:

Sowohl die artenschutzrechtliche Vorprufung als auch die ,Art-flr-Art-Protokolle* wur-
den vom Vorhabentrager beauftragt und von der NABU-Naturschutzstation Lever-
kusen-Kdln durchgefihrt. Aufgrund ihres Sitzes am Rande des Bergischen Landes
und ihre umfangreichen Kartierungsmafinahmen ist die NABU-Naturschutzstation Le-
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verkusen-Kaln ein unbestrittener Experte bzgl. des Artenschutzes in dieser Region.
Der Umfang entspricht den Vorgaben der Oberen Landschaftsbehtérde aus anderen
Verfahren. Fachliche Mangel sind nicht bekannt.

zu 3. Durchfuhrungsvertrag:

Die Auslegung des vorhabenbezogehenen Bebauungsplan Nr. V 26/I11 beinhaltete alle
stadtebaulich relevanten Parameter in konkreter textlicher und zeichnerischer Form.
Grundsatzliche und im Durchfihrungsvertrag vorgesehene Regelungen zur Erschlie-
Bung, zum Vorhaben sowie zur Freiraumgestaltung wurden als schriftliche Hinweise
auf dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan mit aufgefuhrt. Der Durchfihrungsvertrag
ist ein sogenannter stadtebaulicher Vertrag und ist abzuschliel3en, bevor das geplante
Projekt auf der Basis des Bebauungsplans genehmigungsfahig ist. Der Durchfuh-
rungsvertrag selbst lag zum Zeitpunkt der Auslegung des Bebauungsplans noch nicht
vor. Er wird erst zum Satzungsbeschluss endgiltig ausgearbeitet und mit der Be-
schlussvorlage veroffentlicht. Die Ausgleichsmalinahmen werden durch den Sat-
zungsbeschluss rechtlich verbindlich. Die Zusténdigkeiten und Fristen werden im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt und rechtswirksam.

zu 3.1 Baumpflanzung und Versickerung:

Hecken-, Baumpflanzungen, Dachbegrinung und Versickerung sind im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans V 26/111 ,Lutzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf* als
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans werden diese Festsetzungen rechtlich
verbindlich. Die mit dem Bebauungsplan einhergehenden Ausgleichs- und Ersatz-
maf3nahmen werden im Durchfiihrungsvertrag verbindlich zwischen der Stadt Lever-
kusen und dem Vorhabentrager vereinbart. Bezogen auf den Umgang mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser werden mit der Festsetzung Nr. 8 - Beseitigung von
Niederschlagswasser - im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Grundsétze recht-
lich verbindlich geregelt. Die Klarung der weiteren Details obliegt dann einer spateren
wasserrechtlichen Genehmigung parallel zum Baugenehmigungsverfahren.

zu 3.2 Versiegelung:

In Bezug auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44/78/11l, der zur Bewertung der
Flachen herangezogen wird, erfolgt durch die vorgesehene Neuplanung eine Erho-
hung der Versiegelung (Gebaude, Pflaster u. a.) von ca. 73 % auf ca. 79 % des Ge-
samtareals. Die neue Baumal3nahme greift damit nur geringflgig zusatzlich in den
Boden ein, als dies durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung der Fall ist
bzw. It. rechtskraftigem Bebauungsplan méglich ware. Unter dem Aspekt Nachverdich-
tung und Innenentwicklung ist die Entwicklung der Flache dennoch positiv zu werten,
da keine neue aul3ere ErschlielBung notwendig ist. Bei den Flachen des Marktplatzes
und der angrenzenden ErschlielRung handelt es sich um Flachen mit nachgeschalteter
Versickerung. Der Platz um das Denkmal wird zudem mit einer wassergebundener
Decke gestaltet, die gleichzeitig belastbar und durchlassig ist.
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Die Stral3enabmessungen ergeben sich aus den vorgeschriebenen Fahrgassenbreiten
bei senkrechter Anordnung der Parkplatze.

zu 4. AusgleichsmalRnahmen:

Grundsatzlich wurde der Landschaftspflegerische Begleitplan mit Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung von der Unteren Landschaftsbehdrde (ULB) als zustéandige Fach-
behorde geprift und als korrekt befunden. In diesem Zuge wurden auch die Aus-
gleichsmalRnahmen abgestimmt. Die Bewertung der Ausgleichmalinahmen erfolgt
gemal der ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — vereinfachtes Bewer-
tungsverfahren NRW, Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung“, MURL, MBW, MSKS NRW
2001.

Das aus der BaumalRnahme rechnerische Defizit der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung resultiert u. a. daraus, dass der Verlust der Bestandsbaume
hoher in die Bilanzie-rung eingestellt wird als die zum Ausgleich vorgesehenen
Neupflanzungen zunéachst junger Baume. Konsequenter Weise fluhrt die
Weiterverwendung der abgangigen Baume innerhalb des Plangebietes zu einem
gleichwertigen Ausgleich. Aus diesem Grund lasst sich das zuné&chst rechnerisch
bestehende Ausgleichsdefizit zu 96 % durch die GroZbaumverpflanzung ausgleichen.
Die beiden weiteren vorgeschlagenen Maflinahmen sind lediglich mit 4 % bewertet
und auf Wunsch der ULB zur Aufwertung des Landschaftsschutzgebietes
aufgenommen worden, da insbesondere bzgl. der Gartenabfallentsorgung die
Verursacher nicht zu ermitteln sind. Die Wertigkeit der AusgleichsmalRnahme besteht
hierbei nicht in der eigentlichen Entsorgung von Gar-tenabfallen bzw. im Rickbau des
Rigolenilberlaufs, sondern in der Wiederherstellung einer nattrlichen
Gelandeoberflache. Auf der Grundlage des oben genannten verein-fachten
Bewertungsverfahrens kann z. B. die Entsorgung der Gartenabfalle auf einer Flache
von ca. 50 m? mit einer Aufwertung von 4 Punkten bewertet werden. Dies kdnnte in
der Summe zum erforderlichen Vollausgleich fihren, so dass der Riuckbau des
Rigoleniberlaufs eine freiwillige Malinahme darstellt. Die Durchfiihrung dieser
Malnahmen musste auf3erhalb des vom Vorhabentrager beanspruchten
Plangebietes erfolgen.

Zwischenzeitlich wurde aber der Baumbestand noch einmal fachlich vertieft
untersucht mit dem Ergebnis, dass die GroRBbaumverpflanzung aus mittel- und
langfristiger Sicht als wenig zielfihrend bewertet werden muss, da die meisten
Baume am Marktplatz deutliche Defizitsymptome und damit nur eine begrenzte
Zukunftsperspektive aufwei-sen. Dies hat zu der grundsatzlichen Entscheidung
gefuhrt, dass die am Marktplatz anzupflanzenden Baume neu zu setzen sind und die
erforderlichen Ausgleichsmaf3-nahmen extern erfolgen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen werden mit der Satzung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan V 26/I1l rechtlich verbindlich und sind zudem im Durchfih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Leverkusen und dem Vorhabentréager festgelegt.

zu 5. Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet:

Um eine in der Ortlichkeit erkennbaren Grenzziehung zwischen Bau- und Land-
schaftsflachen zu schaffen, erfolgt durch den Bebauungsplan eine geringfligige An-
passung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Die Griinde fir die Vor- und
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Ruckspringe in der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes und die teilweise
Uberlagerung von Sondergebiet und Landschaftsschutzgebiet im Bebauungsplan Nr.
44/78/111 von 1983 sind nach heutigen fachlichen Mafl3stdben nicht mehr nachzuvoll-
ziehen. Als Zielvorgabe fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/I1l ,Litzen-
kirchen - Quartier am Markt / Im Dorf* ist daraufhin seitens der Unteren Landschafts-
behorde die Festschreibung einer klaren Kante entwickelt worden. Diese ist dann im
Bebauungsplan umgesetzt worden.

zu 6. Zuganglichkeit von Flachen im Landschaftsschutzgebiet:

Bei dem festgesetzten Geh- und Fahrrecht im Landschaftsschutzgebiet handelt es
sich nicht um die Planung eines neuen o6ffentlichen Weges sondern um die rechtliche
Sicherung einer bestehenden Zuwegung fir die Anlieger der im
Landschaftsschutzge-biet gelegenen Grundstiicke. Da diese Anlieger keine andere
Zugangsmoglichkeit ha-ben, musste diese im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gesichert werden.

zu 7. Schalltechnische Untersuchung

Berlicksichtigung der Verkehrsgerausche auf dem Marktplatz:

Die von Kramer Schalltechnik GmbH erstellte schalltechnischen Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/111 untersucht im Kapitel 3 die durch die ge-
planten Parkplatze am Marktplatz verursachte Verkehrsgerauschsituation . Das Er-
gebnis der Untersuchung lautet, dass die erforderlichen Immissionsgrenzwerte sicher
eingehalten werden und SchallschutzmalZnahmen nicht erforderlich sind. Demnach ist
es durchaus mdglich, eine gréRere Anzahl 6ffentlicher Parkplatze mit der typischen
Nutzungsfrequenz auf dem Marktplatz zu realisieren.

Tiefgaragenausfahrten

Fur die geplanten Tiefgaragen des Bauvorhabens ist festzustellen, dass aus schall-
technischer Sicht keine erheblichen bzw. unzumutbare Stérungen anzunehmen sind.
Nach Parkplatzlarmstudie (6. Uberarbeitete Auflage, Bayerisches Landesamt fir Um-
welt (Hrsg.), Augsburg, August 2007) Kapitel 10.2.3, Seite 103 ist grundsatzlich
davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen
gewissermalien zu den ublichen Alltagserscheinungen gehdren und, wenn deren
Anzahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entsprechen, auch
in einem von Wohnbe-bauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise
unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Die Tiefgaragen werden weder 6ffentlich noch gewerblich genutzt. Zudem werden im
Plangebiet drei voneinander getrennte Tiefgaragenzufahrten angeordnet, so dass
sich die Verkehre im Plangebiet gleichmalfiig verteilen. Insgesamt handelt es sich
insofern um Garagen mit geringem Zu- und Abgangsverkehr, die zum allgemeinen
Wohngebiet gehdren und sich in das Umfeld einfligen.

Grundsatzlich ergeben sich damit bzgl. der Tiefgaragenzufahrten auf der Ebene des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Konflikte, die im Rahmen des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes V 26/I1l zu regeln sind. Eine abschlielende Beurteilung
erfolgt dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bei Vorliegen einer detail-
lierteren Planung.
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Sicherstellung der 6ffentlichen Marktplatznutzung:

Die schalltechnischen Untersuchung von Kramer Schalltechnik untersucht im Ab-
schnitt 4 die auf dem Marktplatz statt findenden Nutzungen und kommt zu dem Ergeb-
nis, dass beziglich des Wochenmarktes und des Trédelmarktes die Immissionsricht-
werte eingehalten werden, soweit der Aufbau erst ab 6.00 Uhr erfolgt. Die Nutzungen
Weihnachtsmarkt und Volksfest ohne Musik sind wie bisher im Rahmen sogenannter
,Seltener Ereignisse” (an nicht mehr als 10 Tagen im Kalenderjahr) nach Runderlass
Freizeitlarm zulassig. Volksfeste mit Musik, Weihnachtsmarkte mit einem kleinen
Fahrgeschéft oder einer Kleinblihne sowie Festzelte mit Beschallung sind im Rahmen
einer Ausnahme zu genehmigen. Insgesamt ist die Nutzung des Marktplatzes als Ver-
anstaltungsort damit unter den gleichen immissionsschutzrechtlichen Bedingungen
wie bisher gesichert. Von einer Verschlechterung der Bedingungen ist nicht auszuge-
hen, da bereits unmittelbar am Marktplatz Wohnnutzungen vorhanden sind.

Grundsatzlich wird im Bebauungsplan die fur die Allgemeinheit verfigbare, 6ffentliche
Nutzung des Platzes Uber die Festsetzung des Platzes als 6ffentlicher Platz mit der
Zweckbestimmung "Markt- und Festplatz" und die 6ffentliche Widmung des Platzes fur
die Zukunft dauerhaft sichergestellt. Ebenfalls erfolgt im Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen die weitere Darstellung der Ortlichkeit mit der Zweckbestimmung
.Festplatz“. Eine dariberhinausgehende Sicherung der 6ffentlichen Nutzungen, die mit
der Einschrdnkung von Nachbarrechten verbunden ware, ist rechtlich nicht zul&ssig.

zu 7.1 Lage des Marktplatzes und Massivitat

Seit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 174/111 ,Latzenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* in
2008/2009 wurden zahlreiche auch verwaltungsinterne Studien gemacht, wie das
Plangebiet und die Anlage eines neuen Marktplatzes zur Aufwertung und Fortentwick-
lung des Ortskerns von Liutzenkirchen beitragen kann. Dieser Suche nach einer fir
Latzenkirchen angepassten Gesamtldsung lag durchgéngig die Erkenntnis zugrunde,
dass der Marktplatz in seiner bisherigen Ausgestaltung und Lage als innerdrtlicher
Platz stadtebaulich nicht definiert ist. Daraus ergaben sich folgende Anforderungen an
die Planung:

a.) Der Markplatz soll aus seiner Isolierung herausgefuhrt werden und mit dem beste-
henden Versorgungsschwerpunkt an der Litzenkirchener Stral3e funktional und op-
tisch verbunden werden.

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

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 26/I1l ,Lutzenkirchen —
Quartier am Markt / Im Dorf* sind aufbauend auf diesen Planungszielen wiederum
mehrere Varianten entwickelt worden, die auch in der Begrindung zum Bebauungs-
plan erlautert werden. Aus diesen Varianten wurde die nunmehr vorgesehene Variante
als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewahlt, da diese am
besten die gewlinschten stadtebaulichen Beziige herstellt, die einer Isolierung des
Standortes entgegenstehen und insgesamt einen wahrnehmbaren Ortsmittelpunkt aus
Marktplatz, Kirche und Einkaufsbereich entstehen lasst. Tatsachlich ergibt sich hierbei
eine Blickbeziehung von der Litzenkirchener Stral3e aus auf den neuen Marktplatz.

Die Konzentration einer Bebauung an den Platzrandern ist zentrales Kennzeichen von
Platzen, da erst mit der klaren baulichen Fassung eine Freiflache zum Platz wird. Ver-
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gleiche mit anderen Platzen bzw. Studien zur Raumwirkung von Platzen zeigen, dass
das vorgestellte Bebauungskonzept in seiner Verteilung und Ausgestaltung der Bau-
masse fir Lutzenkirchen angemessen ist. So fiihrt das geplante Verhéltnis von Ge-
baudehoéhe zu Platzbreite von ca. 1 : 5 zu einem Platz von eher weiter / offener und
keinesfalls enger / geschlossener Raumwirkung, der in seinem Raumbestimmtheits-
grad eher im mittleren Bereich liegt. Die vorgesehene Bebauung weist vier Geschosse
auf, einschlie3lich des vierten Geschosses als Staffelgeschoss. Von einer fir den
Ortsteil und die Umgebung Gbermafigen Massivitat der Platzrandbebauung kann inso-
fern nicht gesprochen werden.

Ruckwartig entsteht aufgrund der Topographie des Plangebietes, das Abfallen des
Gelandes zum Wiembachtal hin, ein starkerer Eindruck von Massivitat. Der hier be-
findliche hohe und dichte Gehélzbestand, der die Bebauung in Teilen noch um 2 m
Uberragt, macht die Hohenentwicklung vertretbar. Um aber insbesondere das Bild der
Anlage von der Kapellenstraf3e im Zusammenspiel mit den denkmalgeschitzten
Fachwerkhausern zu verbessern, setzt der Bebauungsplan auch hier eine Eingriinung
des Plangebiets mit Baumen und Strauchern fest. Durch die vorgesehene vertikale
und horizontale Fassadengestaltung mit Vor- und Riuckspriingen sowie den Material-
wechseln wird eine kleingliedrige Architektursprache angestrebt, die das Einfliigen der
neuen Bauvolumina im Bezug zum gewachsenen Ortskern Litzenkirchens ermdglicht.
Die Platzfassung in den Eckbereichen ist offen gestaltet und ermdglicht Blickbezie-
hungen in den angrenzenden Landschaftsraum, die zuvor durch die Tennishallen ver-
stellt wurden.

zu 7.2 Denkmalnahbereich

Denkmalrechtliche Belange sind in das Verfahren eingeflossen. Im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung wurde am 18.07.2014 eine AuRerung vom LVR — Amt fiir Denk-
malpflege im Rheinland — abgegeben. Diese ist Bestandteil der Abwéagung (vgl. Anla-
ge 1, Seite 40).

Zusatzlich hat eine Vorabstimmung zu den denkmalrechtlichen Belangen des Vorha-
bens im Rahmen des Umgebungsschutzes mit der Unteren Denkmalbehérde stattge-
funden. In diesem Zuge wurde das geplante Vorhaben und das Gestaltungskonzept
wie folgt gewertet: ,Durch die vorliegende Fassadengestaltung mit ihren Vor- und
Ruckspriingen sowie den Materialwechseln wird eine kleingliedrige Architektursprache
geschaffen, die die Einfigung der neuen Bauvolumina in den historischen Ortskern
von Lutzenkirchen ermdglicht.” Die Vorgaben wurden in den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan aufgenommen. Weitere Abstimmungen im Detail und die Einholung einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.

zu 8. Fehlende Kindertagesstatte in Lutzenkirchen

Eine Uberpriifung der Bedarfssituation Mitte 2014 hatte ergeben, dass die Errichtung
einer Kindertagesstatte in Litzenkirchen nicht zwingend erforderlich ist, da das vor-
handene Betreuungsangebot in Leverkusen den Rechtsanspruch auf einen Betreu-
ungsplatz erfullt und derzeit nur ein Optionsbedarf fir eine Kindertagesstatte in LUt-
zenkirchen besteht. Daraufhin wurde aufgrund des bestehenden Erfordernisses zur
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung der brachliegenden Tennishallengrundsti-
cke sowie zur Schaffung von benétigtem Wohnraum von der Errichtung einer Kinder-
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tagesstéatte innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 26/11l abgesehen
und beschlossen, diese Option auf einem anderen Grundstlck in Litzenkirchen fest-
zuschreiben.

Zudem ist im Juni 2015 die Grundsteinlegung flr eine neue dreigruppige Kindertages-
statte (Sankt-Maurinus-Kindergarten) an der Von-Knoeringen-Stral3e erfolgt, die ca.
200 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt liegt. Eine Unterversorgung mit Betreuungs-
platzen fur Kinder in Latzenkirchen ist damit insgesamt nicht erkennbar.

zu 9. Fehlende Parkplatze

Die zum Planverfahren V 26/I111 erstellte Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbtiros
SchaBler-Plan, Kéln untersucht die Parkraumsituation sowie weitere Ausfilhrungen
zum ruhenden Verkehr. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass nach Umsetzung der Pla-
nung 27 Stellplatze im Randbereich des neuen Marktplatzes sowie vier Stellplatze im
Bereich der Stral3e ,Im Dorf* geschaffen werden. Zusammen mit den neun
vorhandenen Stellplatzen im StralRenraum stehen damit insgesamt 40 6ffentliche
Stellplatze zur Verfigung. Der Marktplatz selbst soll nicht beparkt werden. Diese
Anzahl deckt nach der Parkraumbilanz von Schifler-Plan, Kdln, sowohl die heutige
Stellplatznachfrage im 6ffentlichen Raum mit ca. 18 Stellplatzen als auch den
voraussichtlichen Bedarf von Besuchern der geplanten Bebauung mit 21 Stellplatzen
ab.

Weiterhin ist auch die Anzahl der privaten Stellplatze in den Tiefgaragen auf
Anregung aus der Offentlichkeitsbeteiligung groRziigiger bemessen. Als
Stellplatzschlissel wird 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die daraus resultierende Anzahl an privaten
Stellplatzen liegt damit ca. 30 % Uber der ansonsten nach Richtwert der Bauordnung
NRW Ublichen.

zu 10. Fehlende Planvarianten

Fur den Bereich der Tennishallengrundstiicke und des Marktplatzes in Lutzenkirchen
Im Dorf sind in den letzten 7 Jahren die unterschiedlichsten Planvarianten entwickelt,
der Offentlichkeit vorgestellt und intensiv diskutiert worden. In diesem Zuge hat in en-
ger Abstimmung mit der Offentlichkeit eine zunehmende Konkretisierung der Planung
stattgefunden. So stand am Ende der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Rah-
men des Bebauungsplanes Nr. 174/I11 ,Lutzenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* (2009) ein
Abwagungsbeschlusses des Rates der Stadt Leverkusen, der die wesentlichen Anre-
gungen zusammenfasst und festschreibt. Die darin enthaltenen Punkte wurden
Grund-lage fur die weiteren auch verwaltungsinternen Studien. Auch der
vorhabenbezogene Bebauungsplan V 26/11l ,Lutzenkirchen — Quartier am Markt / Im
Dorf* baut auf diesen Grundaussagen auf und entwickelt mehrere Planungsvarianten.
Die gewahlte Variante wurde dann innerhalb dieses Verfahrens wiederum intensiv in
der Offentlichkeit disku-tiert, u.a. in der Burgerversammlung am 24.06.2014.
Schriftliche Anregungen konnten nach der Burgerversammlung und wahrend der
offentlichen Auslegung abgegeben werden.

Insgesamt kann damit von einer breit und intensiv diskutierten Planung gesprochen
werden. Das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung zeigt, dass die vorgesehene Pla-
nung inhaltliche und gestalterisch grundsatzlich nicht infrage gestellt wird. Zudem sind
in den vergangen Jahren keine weiteren konkreten Plankonzepte von Investoren an
die Stadt herangetragen worden. Vor diesem Hintergrund ist es nicht ersichtlich, dasz?



ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Umsetzung eines alternativen Plankonzeptes bei-
tragen konnte, der zur dringend erforderlichen stadtebaulichen Entwicklung des seit
Jahren brach liegenden Tennishallengelandes fuhren wirde.

Das durch den Bebauungsplan V 26/111 vorgesehene Bebauungskonzept fihrt zudem
zur Umsetzung der im Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Leverkusen formulier-
ten Zielsetzung, ein dem demographischen und gesellschaftlichen Wandel entspre-
chendes Wohnraumangebot zu schaffen. Grundséatzlich ist die erwartete Zunahme von
Ein- bis Zweipersonenhaushalten mit einer wachsenden Nachfrage nach kleineren
und mittleren Geschosswohnungen verknupft. In der Stadt Leverkusen stehen hierzu
nur wenige innerstadtiche Potentialflachen zur Verfigung. Stadtebaulich ist es daher
erforderlich, die innerortliche liegenden Tennishallengrundstiicke als Flache fir den
verdichteten Wohnungbau zu entwickeln.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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II /B Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

POLIZE]|

Nordrhein-Westfalen
Kéln

Walter-Fauli-Ring 2-6, 51103 Kbin
Telefon: 0221 / 229-0
Telefax: 0221 / 229-2002

Polizeiprasidium Kéln « 51101 Kéin

Stadt Leverkusen
Stadtplanung und Bauaufsicht

KK KP/O
Walter-Pauli-Ring 2-6

z Hd. Herr Bauerfeld E-Mail: Jm.&humachqn@puliﬁu.nm.de
Stadiverwallung Sgchh&?rhaltung Schumacher (Dipl.-Ing.F* / B.A.)
Hauptstraie 101 £ 2ISF

1 Durchwahl: 0221-229-8956
51311 Leverkusen Telefax: 0221-220-8662

Internet: waww, koeln polizel, nrw.de

Ihi Zeichen, e Nachrichi vom " Mbein Zeichen ::ul'.le MIMEF Brjgeben) Dratum _
61.01-bau v. 16.04.2015 273 5KK KP/OISchu. 26.05.2015

I Stellungnahme als Triiger 6ffentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB
Arbeitstitel: ", Liitzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf*

Sehr geehrter Harr Bauarfeld,

gegen das im Betreff genannte Verfahren bestehen keine Bedenken,

Hinweis: In dem Nahbereich des Plangebietes wurden Diebstihle aus PKW sowie
Tageswohnungseinbriiche festgestellt.

Wir weisen auf unser koslenloses Beralungsangebot zur Siddiebaulichen Kriminalprivention sowie
kriminalpraventiv wirkenden Ausstatiungen von Bauchjekten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen
(Mechanik / Uberfall- und Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung ete.) hin.

Wir wirden es begrifen, wenn Sie die Vorhabentréger, Bauherren oder Investoren, frithzeitig auf dieses
Beratungsangebot hinweisen wiirden.

Beratungen dieser Art werden unter Berlicksichtigung von Lage, Gebdudekonzeption, Nutzung, Ausstattung
und dem persdnlichen Sicherheitsbedlrnis der Nutzer individuell, objektiv und kostenlos von uns durchgefiihrt.

Hierzu méchte ich gleichfalls anregen, einen entsprechenden Texilichen Hinweis im Bebauungsplan zu
platzieren. Dieser kinnte wie folgt aussehan:

Stédtebauliche — und technische Kriminalpriivention:
Wohngebaude und Garagen(-anlagen) sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor

Einbriichen und kriminalititssteigernden Faktoren entsprechend den einschligigen Empfehlungen der
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen beriicksichtigt werden. Namentlich der technischen und
stidtebaulichen Kriminalprévention des Polizeiprasidiums Kéln. Die Beratung ist kostenlos. Weitere
Infarmationen erhalten Sie unter kp-o.koelni@polizei.nrw.de sowie 0221-229-8655 oder 0221-229-8008.

Eine Terminabsprache unter der Telefonnummer der 0221 = 229- 8956 oder 8041 ist erfordedich.

Mit freundlichen Grifken
Im Auftrag
Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme wird an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.



1/ B 2: Schreiben der AVEA GmbH & Co KG vom 27.05.2015

avea

AVEA GmbH B Co. KB

- Beruich Loglstik -

fEA Gimb i _ Pos im Elahalr 3 — 51373 Leverkusen

£ Gimbh 3 _ Ett i Fr ey
Stadt Leverkusen . Unsero Zeichen,  cy-2u
FB 61 Stadtplanung und Bauaufsicht :::ﬂp:arﬁnpanﬁar. :ir;zczybﬁu por
Herr Bauerfeld e Emﬁ: ::5 Pl af::!«mr

Internet: v, avea.de

Haupistrale 101 Vﬁr%é /4421 neeme
51373 Leverkusen .p’fd X

avea

Vorhabenbszogener Bebauungsplan V 2611l "Liitzenkirchen - Quartier am Markt f
Im Dorf" in Leverkusen-Liitzenkirchen

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,

bezugnehmend auf 0.g. Beba uungsplan V 26/ JLitzenkirchen — Quartier am Markt / Im
Dorf* nehmen wir wie folgt Stellung und weisen auf folgende Anforderungen bzgi. der
Ausgestaltung der Sammelplatze, Sicherstellung einer geregeiten Entleerung der Behal-
ter und Sperrmiliabholung hin,

Bereits am 18.07.2013 hat sich die AVEA bzgl. der Anforderungen an die kommunale
Sammiung (Restmill- und Papiersammiung usw.) gedufiert.

Bitte beachten sie inshesondere die Anmerkungen betreffend die Griunschnitt- und
Schadstoffsammlung.

altargrd und Abfuhrrhyihmen gem#l Ortssatzung:

Die AVEA stellt fur die Beseitigung von Hausmall und Gewerbsabfalien Restmiillbehalter
mit einem Fassungsvermidgen von 60 1, 120 |, 240 |, 660 I, 770 1, 1,100 1, 2,500 | und
5.000 | zur Verfugung, Die Restmiillbehalter werden derzeit 14-tagig entleert. Bestehen
Stellplatzprobleme oder ist aus hygienischen Grinden eine wochentliche Abfuhr erfor-
derlich, kann diese gegen Geblhr erfolgen.

Zur Sammiung von Papierabfallen stellt die AVEA Behalter folgender Grélen zur Verfl-
gung: 120 1, 240 1, 860 1, 770 1, 1.100 |, 2.500 | und 5.000 . Sie werden alle 4 Wochen
entleert. Eine 14-tagige Entleerung gegen Zusatzgebihr ist moglich.

Die Behilter fur die Abfallentsorgung werden grundsétzlich je Grundstiick bereitgestelit.
Das erforderliche Mindestgefafivelumen richtet sich bei Haushalten nach der Anzahl der
fur das Grundstick beim Einwohnermeldeamt gemeldeten Personen. Es wird derzeit ein
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AVEA GmbH & Ca. KE Saite 2 zum Schriben cy-2u

Mindestvolurnen von 30 | Restmill pro Person in 14 Tagen und 40 | Altpapier pro Person
in 4 Wochen zur Verflgung gestellt.

Der Behalterbedarf fur die Abfuhr von Abfallen aus Gewerbebetrieben, Institutionen, frei-
beruflich Tatigen usw. wird unter Zugrundelegung von Einwohnergleichwerten emittelt.
Die Ermittiung der Einwohnergleichwerte erfolgt anhand des § 10 Absatz 3 der Abfallent-
sorgungssatzung der Stadt Leverkusen.

Es ist davon auszugehen, dass je nach Ausgestaltung der Bioabfall- und Wertstoffsamm-
lung weitere Behailter je Grundstlick vorgehalten werden missen und Abfuhrrhythmen
anzupassen sind.

Bahi dplitze und Transpo AR Ortssatzung:

Der Grundstiickseigentimer ist It. Abfallsatzung der Stadt Leverkusen verpflichtet, auf
seinem Grundstiick einen Steliplatz fur die von der AVEA bereitgesteliten Behdlter ein-
surichten. Der Stellplatz muss befestigt, eben und so bemessen sein, dass die Gefille
gefahrios und ungehindert befllit werden kénnen. Standplatze fur 2.600 | und 5.000 1
Behalter missen so angelegt sein, dass das Sammelfahrzeug diese zur Entleerung di-
rekt anfahren kann.

Als Richtlinie fur die Gréfe eines sclchen Stellplatzes dienen die nachfolgenden  Min-
destmale:

B0 1- 240 Behalter =08mx08m
660 | - 1.100 | Behalter =15mx15m
2 500 1 - 5,000 | Behalter =28mx26m

Die Abmessungen verstehen sich zzgl. Flachen fiir die Befullung und das Handling der
Behalter.

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

Behalter kleiner als 860 | sowie Gelbe Sicke und Sperrmill missen zur Entleerung am
StraBenrand bereitgestellt werden.

AuRerdem verweisen wir auf die aktuell giiltige Satzung Uber die Abfallentsorgung in der
Stadt Leverkusen, inshesondere auf folgende Abschnitte:

Behiiltarbereitstellung und Abfuhr:
Bereitstellung der Abfille (§ 9 der Abfallentsorgungssatzung)

(4)...Die Behélter und Sacke der jeweiligen Systeme missen getrennt vaneinander ste-
hen und darfen weder Voriibergehende gefahrden, noch den Stralenverkehr beeintrach-
tigen. Nach der Entleerung missen die Abfallbehalter unverziiglich wieder auf den
Standplatz des jeweiligen Grundsticks gebracht werden. Ab einem Behéltervolumen von
860 | und grofer sind diese nicht am Straenrand aufzustellen, sondemn auf den gem. §
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AVEA GmbH & Co. KB Sgite 3 zum Schralban cy-2u

16 Abs.2 bzw. 3 singerichteten Standplatzen zu belassen. Die Anweisungen der Be-
diensteten der AVEA beziglich der Aufstellplatze sind zu beachten, besonders in den
Eallen. in denen die Sammelfahrzeuge das Grundstiick nicht unmittelbar erreichen kan-

nan.

(8) Wenn die Abfuhr wegen der besonderen Lage des Grundsticks {z. B. Fehlgn geeig-
neter Zufahriswege, Privatstrafien) oder aus technischen oder betrieblichen Gru.nden ef-
hebliche Schwierigkeiten bereitet oder pesondere Maknahmen erfordert, ist die AVEA
berechtigt, den Benutzungsberechtigten aufzugeben, die Abfallbehaltnisse an von dem
Einsammelfahrzeug anfahrbaren Stralken bereitzustellen.

Sicherheitstechnische Anforderungen an Strafen und Fahrwege fiir die Samm-
lung von Abféllen gemaB Vorgaben der Berufsgenossenschaft

Als grundsétzliche Anforderungen an die Gestaltung ven Stralen zur Sichersteliung der
Rehalterabfuhr geman sicherheitstechnischen Anforderungen an eine ordnungsgemaie
und sichere Sammiung von Abféllen missen Stralen

_ fur Abfallsammelfahrzeuge ausreichend tragfahig sein,

. als Anliegerstralten oder -wege ohne Begegnungsverkehr bei geradem Strafien-
verlauf eine Breite von mindestens 3,55 m aufweisen (nach StVZO zuldssige
Fahrzeugbreite von 2,65 m zzgl. 2x 0,5 m Sicherheitsabstand),

- eine lichte Durchfahrtshdhe von mindestens 4 m zuziglich Sicherheitsabstand
autweisen. Dacher, Aste von Béumen, Stralleniaternen usw. diirfen nicht in das
Lichtraumprofil ragen, da bei einer Kollision die Gefahr besteht, dass sicherheits-
technisch wichtige Bauelemente am Abfallsammeifahrzeug unbemerkt bescha
digt werden,

- an ihren Ranketten so gestaltet sein, dass seitliches Abrutschen oder Umstiirzen
von Fahrzeugen verhindert ist. Dies gilt besonders in der Ndhe von Bischungen
und Graben,

- so bemessen sein, dass an Ein- und Ausfahrten mindestens die Schleppkurven
der eingesetzten bzw. einzusetzenden Abfallsammelfahrzeuge bericksichtigt
sind. Dies gilt ebenso bei Verschwenkungen der Fahrbahn, z. B. an Pflanzinseln,
Baumen und ausgewiesenen Parkplatzen,

- so gestaltet sein, dass Bodenschwellen problemlos von Abfallsammelfahrzeugen
befahren werden kdnnen. Beim Uberfahren ven Bodenschwellen muss eine aus-
reichende Bodenfreihsit der hinteren Standplatze des Abfallsammelfahrzeuges
gewahrieistet sein.

Anforderungen an die Gestaltung von Sackgassen, StichstraBen und — wegen

Mall darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften geman § 18 UVW  Mullbeseiti-
gung’ (BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Millbehélterstandplatzen g0
angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erferderlich ist. Die identische Forderung
ergibt sich aus § 4 Abs. 3 Betriebssicherheitsverordnung.

Sackgassen, die nach dem Erlass der UVV Millbeseitigung* am 01.10.1978 gebaut sind
oder bei denen der Feststellungsbeschluss nach dem 01.10.1879 rechtskraftig wurde,
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missen wie folgt beschaffen sein: Am Ende der Sackgasse muss eine geeignete Wen-
deanlage vorhanden sein.

Wendeanlagen

7u den Wendenanlagen gehoren in diesem Zusammenhang Wendekreise, Wende-
schieifen und Wendehammer.

&)

b)

c)
d)

Wendekreise )
sind dann geeignet, wenn si@

einen Mindestdurchmesser von 22,00 m einschlieflich der erfc:rdeﬂi_chan Frei-
raume for die Fahrzeugliberhange aufweisen und in der Wendekreismitte frei be-
fahrbar sind (keine Baume, Bische u. a.), :

mindestens die Schieppkurven fir die eingesetzien hzw. einzusetzenden Abfall-
sammelfahrzeuge bericksichtigen,

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

am Wendekreisrand frei von Hindemissen, wie Schaltschranken der Telekom-
munikation oder Elektrizitatsversorgung, Lichtmasten und anderen festen bauli-
chen Einrichtungen, sind.

Wendeschleifen — Wendekreise mit Pflanzinseln

Ein Durchmesser von mindestens 25,00 m ist erfarderlich, wenn der Wendekreis
in der Mitte eine Pflanzinsel aufweist. Die Pflanzinse! darf einen Durchmesser von
maxirmal 6 m haben und muss Uberfahrbar — ochne Hochbord = ausgefuhrt sein.

Wendehammer

Wenn aufgrund von topographischen Gegebenheiten oder bereits vorhandener
Bausubstanz Wendekreise baw. -schigifen in der zuver beschriebenen Form nicht
realisiert werden kénnen, sind ausnahmsweise auch andere Bauformen, z. B.
Wendehdmmer zuldssig.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass verschiadene Fahrzeugausfilhrungen un-
terschiedliche Dimensionierungen erforderlich machen. Wichtige Voraussetzung
dabei ist, dass ein Wenden mit ein- bis htichstens zweimaligem Zuriickstolen
miglich ist.

Rickwirtsfahren

Die Sammelfahrt ist so zu planen, dass ein Rickwértsfahren nicht erforderlich ist. Ein
Zuricksetzen z. B. bei Wendemanavern gilt nicht als Riickwartsfahrt.

Auberdem verweisen wir auf die BGI 5104 und deren naheren Ausflhrungen.
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Zur Gewahrleistung siner ordnungsgematen Abfallentsorgung bitten wir, die angefuhr-
ten Punkte im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Wir behalten uns vor, je nach weiterer Ausgestaltung der Gesetze und Verordnungen zur
Abfallentsorgung sowie zur satzungsrechtlichen Umsetzung der Stadt Leverkusen, un-
sere Stellungnahme ggfis. anzupassen und zu konkretisiersn.

Standplatze fiir Griinschnittcontainer und Schadstoffsammiung

Fir die am Standort am Markt durchgefuhrte Griinschnitt- und Schadstoffsammiung ist
in der Nahe ein Ersatzstandort einzurichten, um eine haushaltsnahe Sammiung weiter-
hin zu ermiglichen.

Die Anforderungen an einen Stellplatz fur die mobile Schadstoffsammliung sind in der
TRGS 520 abschliefend geregelt. Hierbei ist insbesondere auf folgendes zu achten:

befestigte Oberflache

keine unmittelbare Nahe zu Kindergérten, Schul- und Krankenhausgelanden

(ebenso Spielplétze)

« Esmuss eine Erdungsmoglichkeit bestehen ( i.d.R. muss hierzu eine Erdungs-
sinrichiung stationar gesetzt werden durch ein Fachunternehmen)

« Abstand zum nachsten Gebaude min, 5 Meter

+ Der Anlieferverkehr muss ohne Geféhrdung / Verkehrsbehinderung anliefern
kénnen, dito bezOglich des Sammelfahrzeugs. Rickwa rtsfahren ist nach Mog-
lichkeit zu vermeiden.

. IEs ist eine Absprache mit der zusténdigen Behdrde Ober den Stellplatz erforder-

ich.

Fiir die Durchfuhrung der Griinschnittsammiung ist ein ausreichender Platz fir das Auf-
stellen des Abrollcantainers und die Fahrzeuge der Anlieferer erforderlich, um eine rei-
bungslose Sammlung durchzufiihren, und die anliegenden Anwohner moglichst wenig
zu belastigen.

Die Griinschnittsammiung wird im Zeitraum von Dezember bis Februar 14-#&gig, und
von Mérz bis November wachentlich durchgeflhri.

Mit freundlichen Griken
AVEA GmbH & Co. KG

Im Auftrag im Auftrag
—
Michael C%:rra Alexand lingenhdfer
- Abteilungsieiter Kemmunale Entsorgungslogistik - - Einsal ng Kommunale Entsorgung -
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Die Stellungnahme stimmt inhaltlich weitgehend mit dem Schreiben vom 18.7.2013
Uberein. Der letzte Absatz zum Standplatz Griinschnittcontainer und Schadstoffsamm-

lung wurde lediglich ergénzt und konkretisiert. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und in der Planung beriicksichtigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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I/ B 3: Schreiben der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 26.05.2015

Ihre Referenzen
Ansprechpartner
Durchwahl
Datum

Betrifft

Deutsche Telekom Technik GmbH
Postfach 1007 03, 44782 Bochum

Stadt Leverkusen

Stadtplanung
Herr Bauerfeld

Postfach 10 11 40
51311 Leverkusen

TIML West, PTI 22, PB L2, Wilhelm Brochwitz

+49 221 339814446

26.05.2015

Bebauvungsplanentwurf ¥ 26/111
Leverkusen-Litzenkirchen, Quartier am Markt / Im Dorf

Sehr geehrter Herr Bauerfeld,

Die Telekom Deutschland GmbH {nachfolgend Telekom genannt) - als
Metzeigentimerin und Mutzungsberechfigie i. 5. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH beaufiragt und bevollimachtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dntter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. 9. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planberzich hefinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefiigtem Plan ersichilich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin
gewaihrleistet bleiben.

Wir hitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Straen bzw. Gehweqgen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichilich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt dber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft filr Stralten-
und Yerkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe inshesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Wir hitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
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Linterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straftienbau und den Baumaknahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmaiknahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so frith wie moglich,
mindestens & Monate vor Baubeginn, schrifilich angezeigt werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stichwort: Bebauungsplan
Bauherrenberatungsburo

Venloer Str. 156

50672 Koéln

Email: Bbb-Koeln@telekom.de
Telefon: 0221 3398 18271

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschafilichen Grinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastrukiur in unterrdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile giner koordinierien Erschliefung sowie einer
ausreichenden Planungssicherheit maglich ist

i. A i,
Raimund Miller Wilhelm Brochwitz
Anlagen:

1 Lageplan 1:1000
1 Kabelschutzanweisung
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Bemerkung: AsB 5
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FiT L
Name | °" i MaBstab | 1-1000
Datum | 26.05.2015 Blatt 1

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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I/ B 4: Schreiben der IHK K&ln vom 28.05.2015

Industrie- und Handelskammer
I I 2u Kidln

HE Kfin | Geschifissisle Laveriusan/Riein-Berg
A dier Schusierinzs] 2, 51379 Lewerusan

Stadt Leverkusen
Stadtplanung und Bauvaufsicht
Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Ihr Zeichen | lhre Machrichten vom
61.01-bau | 16.04.2015

Unser Zeichen | Ansprechipartmer
Holt | Sebastian Holthus

E-Mail

sebastian. holthusi@koeln.ihk de

Telefon | Fax
+49 2171 4308-303 | +49 2171 4908-309

Diatum
28. Mai 2015

Offentliche Auslegung des Entwurfs der 11. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich
Litzenkirchen — Am Markt und des Bebauungsplanentwurfs ¥V 26/l ,Litzenkirchen — Quartier
am Markt / Im Dorf* in Leverkusen-Litzenkirchen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemak § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrie Damen und Hemen,

der vorhabenbezogene Bebauungsplan V' 26/ Litzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf* sowie
die 11. Anderung des Fldchennutzungsplans Bereich Litzenkirchen — Am Markt sehen die Errichtung
von ca. 75 - 85 Geschosswohnungen im Leverkusener Ortsteil Litzenkirchen vor.

Die damit verbundene Yerlagerung des Markiplatzes nach Osten begrilen wir, da dieser somit star-
ker in das Ortszentrum eingebunden wird. Ebenso befirworten wir die generelle Beibehaltung des
Markiplatzes inklusive seiner vielfaltigen Funktionen als Wochenmarkt-, VVeranstaltungs- und Park-
plaizflache.

Wie bereits im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung angemerkt, bedauemn wir die Uberplanung des
Bereiches mit Wohnnutzung. Aus unserer Sicht handelt es sich bei dem Planstandort um eine inte-
grierte und zentrale Lage innerhalb des Orsteils Litzenkirchen. Auch das vom Rat der Stadt Lever-
kusen beschlossene Mahversorgungskonzept fir die Stadt Leverkusen weist fir den grofiten Teil des
Plangebietes ein Nahversorgungs=zentrum aus. Hier besteht demnach die Aufgabe, die Versorgungs-
funktionen des Stadtieils Litzenkirchen zu sichemn und auszubauen. Aus unserer Sicht ist der Stand-
ort bestens geeignet, eine zeitgemale, auch grolflachige Mahversorgung des Oristeils sicherzustel-
len, ohne auf nicht integrierte Lagen zurickgreifen zu missen. Wohnbebauung sollte daher aus unse-
rer Sicht im Plangebiet nur als erganzende Funktion berlcksichtigt werden. Die Auaweisung als
Wohnbebauung im Flachennutzungsplan bzw. als Allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan lehnen



28. Mai 2015 | Seite 2

wir weiterhin ab. Statidesaen solite in diesem zentralen Bereich Litzenkirchens ein Mischgebiet aus-
gewiesen werden, um der stadtebaulichen Funktion des Nahversorgungazentrums gerecht zu werden.

Da die voriegende Planung auf einemn Ratsbeschluas vom 16.02.2009 beruht, machten wir abschlie-
Rend emeut unser Bedavuem dber diesen Beschluss Sulem und haben keine weiteren Anregungen.

Mit freundlichen Griken

Industrie- und Handelskammer zu Kain
Im Auftrag

7
. ——

-

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

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Das durch den Bebauungsplan V 26/11l vorgesehene Bebauungskonzept fuhrt zur Um-
setzung der im Handlungsprogramm Wohnen der Stadt Leverkusen formulierten Ziel-
setzung, ein dem demographischen und gesellschaftlichen Wandel entsprechendes
Wohnraumangebot zu schaffen. Grundsatzlich ist die erwartete Zunahme von Ein- bis
Zweipersonenhaushalten mit einer wachsenden Nachfrage nach kleineren und mittle-
ren Geschosswohnungen verknipft. In der Stadt Leverkusen stehen hierzu nur wenige
innerstadtische Potentialflachen zur Verfigung. Stadtebaulich ist es daher erforderlich,
die innerdrtlich liegenden Tennishallengrundstiicke als Flache fur den verdichteten
Wohnungsbau zu entwickeln.

Aufbauend auf den Ratsbeschluss der Stadt Leverkusen vom 16.02.2009, der nach
offentlichen Beteiligungsverfahren und in enger Abstimmung mit der Blrgerschaft so-
wie dem ortlichen Einzelhandel erfolgte, wird die Verkaufsflache fur Einzelhandelsfla-
chen auf 400 m2 beschrankt, um damit der im Ortskern von Lutzenkirchen vorhande-
nen Einzelhandelsstruktur zu entsprechen.

Die Ausweisung als WA-Gebiet schlief3t eine Nutzung fur den Einzelhandel oder fur
Dienstleistungen nicht grundsatzlich aus. Ersatzweise ist im Kreuzungsbereich Kapel-
lenstral3e / Altenberger Stral3e eine weitere Einzelhandelsentwicklung moglich.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird bezogen auf die Anregung einer Mischgebietsfestsetzung und
der Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels nicht gefolgt.
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Bezirksregierung Diisseldorf

Bezrksregierung Diisseldorf, Postfach 300865, 40408 Disseldorf

Stadt Leverkusen

Fachbereich Recht und Ordnung
Miselohestr. 4

31379 Leverkusen

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Lufthildauswertung
Leverkusen, B-Plan-Entwurf Nr. v 26/ Litzenkirchen - Quartier am
Markt/lm Dorf*

Ihr Schreiben vom 16.04.2015, Az_: 61.01-bau

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im bean-
tragten Bereich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohil
nicht gewshrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die
Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustdndige Ordnungsbehdrde
oder eine Polizeidienststelle unverztglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Intemet-
seite das Merkblatt fir Bavgrundeingriffe.

Teile der beantragten Flache sind von mir bereits ausgewertet worden.
Bezlglich der alten Ergebnisse verweise ich auf die Stellungnahmen
22 5-3-5316000-26/08 vom 22102008 und 22 5-3-5316000-58/14 vom
09.07.2014. Die obigen Empfehlungen beziehen sich daher ausschliel-
lich auf den Ubrigen, erganzenden Bereich.

Weitere  Informationen finden Sie auf unserer Intemetseite
www. brd nrw. dedordnung gefahrenabwehnkampfmittelbeseitigungindex. jisp

Im Auftrag

(Schabacker)

II/ B 5: Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 29.04.2015

Diatum 20.04 2015
Seite 1 von 1

Aktenzeichen:
22 5-3-5310000-58M15"

=i Antwort bitte: angeben

Frau Schabacker
Zimmer 114
Telefon:

0211 475-9710
Telefan:

0211 475-9040
kbdi@brd_nrw.de

Dienstgebaude und
Lieferanschrift
Mindelheimer Weg 51
40472 Dirsseldorf
Telefon: 0211 4750
Telefax: 0211 475-0040
poststelle@brd. now. de
wvew brd nnede

Cffentliche Verkehrsmittel:

DB bis D-Flughafen,

Baslinie 720 - Theodor-Heuss-
Briicke

Haltestelie:

Mindelheimer Weg

Fulweg ca. 3 min

Zahlungen an:
Landeskasse Dusseldorf
Konto-Mr.- 4 100 012

BLZ- 300 500 00 Helaba
IBAM:
DE41300500000004100012
BIC:

WELADEDD
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Bezirksregierung Legende
Diisseldorf Diese Karte darf nur gemeinsam mit aktusile Aniragsiische == Laufgrben
dELmQEhﬁﬁQEge?ﬂig‘Eﬂ Stelkung- Antragstscne W Fanzergracen
Aktenzeichen : NENME WEMENGET Werden- )  =Enogangeremachizpunat ®  sSchiererioch
22 5-3-5316000-58/15 Nicht relevante Objekte ausserhalh (N gerduris BindgEngsr O mnarscre anisge
des beantragten Bereichs sind
Malistab - 1:1.500 ausgeblendat. [ gertumie Fitche [ seiung
Datum:  22.042015 [II]  oesmkeon ricti magsch

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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