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I/ A1 Protokoll der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift Gber die
Birgerinformation zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit zur 11.
Anderu ng des Flichennutzungs-
planes im Bereich Liitzenkirchen -
Am Markt und zum verhabenbezo-
genen Bebauungsplan V 26/111
"Liitzenkirchen — Quartier am
Markt/ImDorf" im Pfarrheim St.
Maurinus in Litzenkirchen

Dienstag, 24.06.2014

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

Anwesende:

Vorsitzender:

Frank Schiinberger Bezirksvorsteher fir den Stadtbezirk 111
Verwaltung:

Herr Burau Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Herr Bauerfeld Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsicht
Herr Hennecke Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Herr Kociok Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Herr Bergrmeier Referendar, FB Stadiplanung und Bauaufsicht
Frau Jenniches Referendarin, FB Stadtplanung und Bauaufsicht

Externe Planer

Herr von Dryander Architekt und Gesellschafter 1D Individuell Bauen GmbH
Herr Heppekausen Immissionsgutachter

Herr Richling Werkehrsgutachter

Besucherfinnen: 63 Personan

Verlauf:

Herr Bezirksvorsteher Schéinberger begriitt die Anwesenden und erdffnet die Bir-
ger-Informationsveranstaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan W 26/11
"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 begriit im Namen der Verwaltung die Anwesenden und gibt zun&chst
einen allgemeinen Uberblick Uber das Bauleitplanverfahren mit detaillierten Aussa-
gen zu folgenden Themen:
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- Grundlageninformationen zum Bebauungsplan (B-Plan),

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

- Erkldrung der verschiedenen Informationsmaglichkeiten zum B-Plan/FNP,

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

- Awuslegung der Plane im Elberfelder Haus im Zeitraum 24.06.2014 bis
08.07 2014, Ansprechpartner sind Herr Hennecke (B-Plan) und Herr Kociok
(FNP).

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

Im Anschiuss informiert Herr Hennecke anhand von Luftbildaufnahmen, Katasterpla-
nen und einem Auszug aus dem Flachennutzungsplan Uber die Lage und rdumlichen
Bezlge des Bebauungsplangebietes. Efdutert werden die notwendige Anderung des
Flachennutzungsplans sowie das Planverfahren. Der stadtebauliche Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 26/11 wird vorgestellt sowie Planvarianten,
die dem Entwurfsprozess zugrunde liegen. Auch die zurtickliegenden Planungen aus
den Jahren 2012 bis 2014, die friheren B-Plane 44/78/111 und 174/l sowie die Inhal-
te des Ratsbeschlusses aus dem Jahr 2009 werden beschrieben.

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 Vorbereitung. Weitere Untersuchungen werden die Themen Altlasten und
Hydrogeologie betreffen. Ein Umweltbericht sowie der Landschaftspfiegersche Be-
gleitplan werden innerhalb des Planverfahrens erstellt.

Zu den vorgestellten und edduterten Planungen werden von den Anwesenden fol-
gende Fragen und Anregungen vorgebracht:

Thema Squashhalle/umliegende Bebauung
Fragen:
1. Was passiert zukinftig mit der Squashhalle (Frau Mohr)?

Zu 1: Hemr Hennecke erklart, dass es fir 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 kuimmem, dass die Squashhalle nicht ahnlich
verfallt wie die Tennishallen (Herr Jancyk)?

ZU 2: Hemr Burau sieht positive Effekte, wenn sich die attraktive Entwick-
lung der Tennishallengrundstiicke und des Marktplatzes auch auf weitere
Flachen rund um den Markiplatz Gbertragt. Aber auch der ordnungsrechtli-
che Aspekt soll im Auge behalten werden.
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3. wird das sddlich des Plangebiets gelegene und lediglich als Parkplatz ge-
nutzte Grundstick an der Stralke Im Dorf* in absehbarer Zeit bebaut?

Zu 3. Hierzu liegen keine konkreten Bauantrage vor, aber grundsatzich
besteht dort Baurecht fir eine Wohnbebauung gemalk dem geltenden Be-
bauungsplan Nr. 44/78/111.

4. Wire die Squashhalle als moglicher KiTa-Standort geeignet/bendtigt?

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

2. Der Investor soll die Squashhalle in seine Planungen integrieren und Zu-
dem eine Kita berticksichtigen (Herr Rees).

Zu 5: Herr v. Dryander hat keinen Vertrag mit dem Betreiber der Squash-
halle. Aukerdem sei die Halle derzeit noch in Betrieb, was keine Integrati-
on der Halle in die Planung zuldsst. Geklart werden soll, ob ein anderer
Trager flr die KiTa in Betracht kommt. Als maglicher Standort hierzu kon-
ne die freistenende Anlage St. Marinus Uberpraft werden.

Thema Parkplitze/Verkehr
Fragen:

1. Wie gestaltet sich die Parkplatzsituation in der fertigen Planung und wahrend
der Bauphase? Welche Anzahl an Tiefgaragenplatzen und Stellpldtzen soll
realisiert werden (Herr Vennemann)? Wie wird die Situation der Stellplatze bei
Bespielen des Markiplatzes sein? Wird es ein Parkverbot geben?

Zu 12 An drei Seiten des Markiplatzes entstehen laut Entwurf 28 neue Park-
platze. Die Wohnungen werden mit Tiefgaragenplatzen versorgt. Insgesamt
werden 2 Stellpldtze pro Wohneinheit angestrebt (Burau).

Es ist vorgesehen, den Markiplatz wahrend der Baumainahme weiter Zu nut-
zen, da zuerst die Emrichtung des &stlichen Bauabschnitts vorgesehen ist und
parallel dazu die neue Markiplatzfiache hergestellt werden soll.

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

2. Wie viele Fahrzeuge missen im Plangebiet untergebracht werden (Herr
Jakobasch)? Wie wird der aufkommende Stralenverkehr bewaltigt?

Zu 2: Heute fahren etwa 10.000 Fahrzeuge pro Tag auf der Litzenkirchener
Strake. Der fiefende und ruhende Verkehr wird durch ein Verkehrsgutachten
innerhalb des Planverfahrens untersucht werden. Magnahmen zum Stralen-
ausbau werden in einem Durchfiihrungsverirag mit dem Investor vereinbart.
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Die Abwicklung des aufkommenden Verkehrs an der Einmindung zur Litzen-
kirchener Straflte wird sich vertraglich abwickeln lassen.

3. Was passiert mit der Einbahnstralte (Herr Michel)?

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

Anmerkungen:

- Hemr Marl regt eine Beschilderung fur Ortsfremde zum Marktplatz
an, vor allem um diese auf die Parkmdglichkeiten aufmerksam zu
machen und so den existierenden Parkdruck von den umliegenden
Wohnstralken zu nehmen. Die Untersuchungen bzgl. der Einbahn-
stralfenregelung laufen noch (Burau). Herr Richling erganzt, dass
derzeit mit 85 Wohneinheiten mit je 2,5 Einwohnern gerechnet wird.
Er prognostiziert 400 PKW-Bewegungen am Tag.

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

Zu 1: Nach erfolgtem Ratsbeschlusses konnte das Planverfahren zunachst
nicht weitergefihrt werden, da keine Interessenten zur Entwicklung der
Grundstucksfidchen vorhanden waren. Der nun voriegende stadtebauliche
Entwurf sieht drei Geschosse plus Staffelgeschoss vor und orientiert sich an
der Hohe der am Markiplatz bereits vorhandenen Gebaude. Insgesamt fahrt
dieses zu einer stadiebaulich sinnvollen Fassung des Platzes. Die geplante
Bebauung ermaglicht zudem eine hdhere Anzahl an Wohneinheiten und be-
rucksichtigt hierdurch Aspekie der Nachhaltigkeit, da die Inanspruchnahme
von Bauland an den Stadtrandem, bspw. fur Einfamilienhauser, vermieden
werden kann.

Anmerkungen:

- Hemr Willecke merkt an, dass die geplante Bebauung um den Marktplatz zu
massiv ist und der urspringliche Ratsbeschiuss eine zweigeschossige Be-
bauung vorsah.

- Hermr Fechtner schldgt vor, sich die existierenden Tennishallen vom ndrdli-
chen Tal aus anzusehen, um ein Geflhl fur die Hohe der Gebaude im
Entwurf zu bekommen.

- Hemr Rees regt 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 Grunzug ein Problem dar? Gibt
es dahingehend ein Gutachten (Herr Fechtner)?

Zu 1: Zu Beginn der Planungsphase wurde eine artenschutzrechtliche Vorpri-
fung durch den Naturschutzbund (NABU) erstelit. Zudem wurde die Untere
Landschaftsbehdrde fruhzeitig von der Planung informiert. In dieser Erstein-
schatzung wurden keine Bedenken zur vorgesehenen Planung geauert. Die
Untere Landschaftsbehorde spricht sich fir eine klare Kante zum Grinzug
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 fur den
Stadftteil? Ist der Eingriff in den Landschaftsschutz gerechtfertigt? Wie sieht
die Zielvorstellung fur Lutzenkirchen allgemein aus (Frau Specht)?

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 Flachen versiegelt. Zudem kann auf die zusatzliche Aus-
weisung von Bauland an den Stadtrandern verzichtet werden. Mit der bauli-
chen Verdichtung und der Wiedemutzung von Flachen im Stadtgebiet wird
den Zielen des Baugesetzbuches entsprochen. Von Seiten des Bauherren ist
es zudem vorgesehen, einen bestmoglichen Warmeschutz sowie ggf. Photo-
voltaik mit dem Bauvorhaben zu verbinden, womit den angestrebten Klima-
schutzkriterien der Stadt Leverkusen entsprochen wird.

Anmerkungen:

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

Thema Markt
Fragen:
1. Welche Grunde sprechen fur eine Verschiebung des bestehenden Marktplat-
zes (Herr Rees)?

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

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

platz genutzte Flache mit dem bestehenden Versorgungsschwerpunkt an der
Lutzenkirchener Strale funktional verbunden. Somit wird der Platz aus seiner
zurackliegenden Lage gefuhrt und zum Dorfzentrum hin gedffnet.
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2. Ergibt sich aus der angestrebten Nutzung des Marktes nicht das Problem von
Larmemissionen far die kinftigen Bewohner (u. a. Senioren) und von Schallre-
flexionen durch die hohe Bebauung?

Zu 2: Zur Beurteilung der Larmsituation wurde in einer frihen Planungsphase
ein Larmgutachten erstellt, um die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nut-
Zungen zu beurteilen. Zudem wurden im Vorfeld Gesprache mit den fir Ver-
anstaltungen und dem Marktbetrieb verantwortlichen stadtischen Dienststellen
gefihrt.

Herr Heppekausen erklan, dass bei der Betrachtung von Lammemissionen kei-
ne Unterscheidung zwischen Senioren und anderen Bevdlkerungsgruppen efr-
folgt. Es wird einzig nach den Richtwerten beurteilt und dahingehend ist die
Planung vertraglich. Reflexionen aufgrund der dreigeschossigen Bebauung
sind gegeben und werden bei der Schallbegutachtung bertcksichtigt, aller-
dings sind diese nur minimal héher als bei einer zweigeschossigen Bebauung.
Wochenmarkte und Trodelmarkte stellen emissionsschutzrechtlich gewerbli-
che Nutzungen dar und sind nach 6 Uhr morgens am Standort unproblema-
tisch. Ein DorffestWeihnachtsmarkt darf an 10 Tagen im Jahr die sonst giti-
gen Richtwerte Oberschreiten. Bei der Nutzung mit einem Maifestzelt erteilt
das Ordnungsamt Ausnahmegenehmigungen, was bereits bei jetzigen Veran-
staltungen der Fall sein wird.

3. Wer ist zukuinftig Eigentiimer des Markiplatzes (Herr Willeke)?

Zu 3: Die Stadt bleibt Eigentimer des Marktplatzes.

Anmerkungen:

- Hemr Willeke schidgt eine Planungsvariante vor, in der der Marktplatz
noch weiter nach Osten rtickt und die Grundstucksfidche der Squash-
halle mit einbezieht.

Thema Verfahren

1. Warum wird direkt ein Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt? Sollten nicht
zuerst weitere Gutachten abgewartet werden (Herr Fechiner)?

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

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



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

Vorsitzender Schriftfiihrung
/7 r
LA / )
J / Y, ! J r/
/Frank Schanbérg{ - Ingo Bauerfeld’,
Bezirksvorsteher ’,FB A
Stadtbezirk |11 { Stadt Levefkusen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

Thema Squashhalle / umliegende Bebauung / Kindertagesstatte:

Squashhalle I:

Die Squashhalle liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V 26/11l ,Lutzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf* tangiert nur
geringfugig das Flurstiick der Squashhalle. Das Geb&aude selbst wird aber nicht
im Rahmen des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes tberplant, da die eigen-
tumsrechtliche Verfiugbarkeit Gber die Immobilie beim Vorhabentrager nicht ge-
geben ist. Insofern erfolgen im Rahmen dieses Planverfahrens keine planeri-
schen Aussagen zur Entwicklung dieser Flache. Im Ubrigen ist der Spielbetrieb
zurzeit noch gegeben.

Squashhalle II:

Die Squashhalle befindet sich im Privateigentum, daher bestehen fiir die Stadt
Leverkusen keine Moglichkeiten, zum Erhalt oder zur Verbesserung des Zu-
standes der Squashhalle unmittelbar beizutragen. Das Privateigentum unter-
liegt einem hohen Schutz. Die diesbeziglichen Aufgaben und Mdglichkeiten der
Stadt Leverkusen beschranken sich lediglich auf das Planungsrecht (stadtebau-
liche Ordnung), das Bauordnungsrecht (Nachbarschutz, Sicherheit, Brand-
schutz etc.) und die 6ffentliche Ordnung.

Grundsétzlich kann man aber davon ausgehen, dass von der attraktiven Ent-
wicklung der Tennishallengrundsticke und des Marktplatzes auch aufweitere
Flachen positive Effekte rund um den Marktplatz ausgehen.

Grundstiick stdlich der StraBe "Im Dorf"

Das als Parkplatz genutzte Grundstlck sudlich der Stralde ,Im Dorf” liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

V 26/11l ,Lutzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf“. Konkrete Informationen
Uber Bauvorhaben oder Bauanfragen liegen nicht vor. Grundsatzlich besteht auf
diesem Grundstiick gemafl dem geltenden Bebauungsplan Nr. 44/78/1l
,LUtzenkirchen — Im Dorf“ Planungsrecht zur Bebauung innerhalb eines Misch-
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4)

d)

1)

gebietes (Ml).

KITA I

Die eigentumsrechtliche Verflugbarkeit Uber die Squashhalle ist beim Vorhaben-
trager nicht gegeben. Das Gebaude selbst liegt deshalb auch nichtinnerhalb
des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes zum Bebau-
ungsplan V 26/Ill ,Lutzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf“. Insofern kon-
nen im Rahmen dieses Planverfahrens keine Aussagen zur Entwicklung dieser
Flache als Kindertagesstatte getroffen werden. Die Flache der Squashhalle wa-
re zudem aufgrund der Grundsticksgrof3e sowie aufgrund der Altlastensituation
fur eine Nutzung als Kindertagesstatte nicht geeignet.

KITA II:

Die Integration einer Kindertagesstatte wurde in der Planungsphase zur Ent-
wurfsbearbeitung ausfuhrlich von der Stadt Leverkusen und dem Investor un-
tersucht. In einer Entwurfsvariante wurde eine Kindertagesstatte am 6stlichen
Platzrand angeordnet (Variante 2). Die Umsetzung dieser Variante hatte a) den
zusatzlichen Erwerb privater Grundsticksflachen durch die Stadt Leverkusen
erfordert, um das Raumprogramm der Kita zu ermoglichen und b) aus Griinden
der Planungssicherheit gegentber dem Investor die Bestatigung zum Betrieb
der Kindertagesstatte durch die Stadt Leverkusen erfordert. Aufgrund einer ak-
tuellen Uberprifung der Bedarfssituation hat sich jedoch ergeben, dass die Er-
richtung einer Kindertagesstatte in Litzenkirchen nicht zwingend erforderlich
ist, da das vorhandene Betreuungsangebot in Leverkusen den Rechtsanspruch
auf einen Betreuungsplatz erfullt und derzeit nur ein Optionsbedarf fir eine Kin-
dertagesstatte in Litzenkirchen besteht. Unter Berlcksichtigung der Unwag-
barkeiten zur Finanzierung des Betriebs einer Kindertagesstétte zum Zeitpunkt
der Errichtung sowie aufgrund der nicht gesicherten Finanzierung zum Erwerb
privater Grundsticksflachen, erfolgte eine Entscheidung des Verwaltungsvor-
standes, dass diese Option auf einem anderen Grundsttick in Lutzenkirchen
festgeschrieben werden soll.

Aufgrund des bestehenden Erfordernisses zur stadtebaulichen Ordnung und

Entwicklung der brachliegenden Tennishallengrundstiicke sowie zur Schaffung
von benotigtem Wohnraum wird von der Errichtung einer Kindertagesstatte in-
nerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 26/111 daherabgesehen.

Thema Parkplatze / Verkehr

Parkplatze:

Beziglich des ruhenden Verkehrs werden nach Umsetzung der Planung 27
Stellplatze im Randbereich des neuen Marktplatzes sowie vier Stellplatze im
offentlichen Stralenraum geschaffen. Mit den neun vorhandenen Stellplatzen
im Stral3enraum stehen damit insgesamt 40 6ffentliche Stellplatze zur
Verfugung. Der Marktplatz selbst soll nicht beparkt werden. Diese Anzahl
deckt nach der Parkraumbilanz von Schif3ler-Plan, Kdln, sowohl die heutige
Stellplatznachfra- ge im o6ffentlichen Raum mit ca. 18 Stellplatzen als auch den
voraussichtlichen Bedarf von Besuchern der geplanten Bebauung mit 21
Stellplatzen ab.



2)

3)

4)

Die Wohnungen sind mit Tiefgaragenplatzen versorgt. Als Stellplatzschlussel
werden 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit tber den Durchfiihrungsvertrag festge-
legt. Die daraus resultierende Anzahl an privaten Stellplatzen liegt hierdurch ca.
30 % Uber dem ansonsten nach der Bauordnung NRW ublichen Richtwert und
fuhrt damit zu einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen.

Im Falle von Veranstaltungen auf dem Marktplatz wird die Stellplatzsituation
entsprechend dem Ist-Zustand sein. Das gleiche gilt auch weitgehend fur die
Bauphase, da der vorhandene Marktplatz solang und soweit wie mdglich erhal-
ten bleiben und erst nach Fertigstellung des neuen Marktplatzes verlagert wer-
den soll. Eine Einschrankung des Parkens fur die Kunden der Lutzenkirchener
Einzelhandelsgeschatfte ist insofern nicht erkennbar. Die genauen ordnungsbe-
hordlichen MaRnahmen (Parkverbot etc.) kénnen im Bebauungsplan nicht ge-
regelt werden und werden erst spater festgelegt. Die grundsatzliche Notwen-
digkeit von weitreichenden Parkverboten ist aber nach dem jetzigen Stand nicht
erkennbar.

Verkehr:

Zum flieBenden Verkehr wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von
Schufler-Plan, Kéln, im Dezember 2014 eine Verkehrsuntersuchung zum Neu-
bauvorhaben durchgefihrt, um die Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Danach
kann das bestehende Stral3enverkehrsnetz die zusétzlich durch die Neubebau-
ung zu erwartende Verkehrsmenge aufnehmen. Ausgehend von insgesamt ca.
85 Wohneinheiten, einer mittleren Einwohnerzahl von 2,5 EW je WE (geschatz-
ter Wohnungsmix 15 % 4 Zimmer, 65 % 3 Zimmer, 20 % 2 Zimmer), einem
MIV-Anteil im Bewohnerverkehr von 63 %, entsteht ein zusatzliches Fahrten-
aufkommen von ca. 430 Kfz-Fahrten pro Tag (einschlie3lich Besucher und
Wirtschaftsverkehr). Dies entspricht einem maximalen Spitzenstundenverkehr
von ca. 42 Kfz am Nachmittag. Der zu- und abflie3ende Verkehr wird Gber den
Knotenpunkt Latzenkirchener Stral3e / Im Dorf / Im Kirchfeld gefuhrt. Hier erge-
ben sich auch mit Beriicksichtigung des Mehrverkehrs aus dem Baugebietin
den vorfahrtrechtlich untergeordneten Fahrbeziehungen der Linksabbieger War-
tezeiten von maximal 38 Sekunden. Damit kann fur diese Abbiegebeziehungen
die Qualitatsstufe D nachgewiesen werden (Prognosehorizont 2030). In den
Spitzenstunden wird die Qualitatsstufe D allgemein als angemessen und aus-
reichend erachtet. Von daher bestehen gegen die Errichtung von 85 Wohnun-
gen aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken.

Einbahnstralle:

Die Einbahnstral3enregelung ist in der Vergangenheit entstanden, um gemaf
dem Wunsch der Anwohner mehr Parkplatze im offentlichen Raum zur Verfi-
gung zu stellen. Eine Veranderung dieser Situation ist aufgrund des geplanten
Neubauvorhabens nicht erforderlich und wird im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung von Schufler-Plan, Kdln, kritisch bewertet, da dadurch vier Stellplatze im
offentlichen Raum entfallen wiirden. Grundsatzlich lassen sich Festsetzungen
zur Verkehrsflhrung nicht innerhalb eines Bebauungsplanes treffen.
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1)

2)

Thema Baukoérper

Geschossigkeit
Das am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/111 ,LGt-
zenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* |0ste im Nachgang der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit am 15.09.2008 eine intensive Diskussion aus. Aufgrund der
zahlreichen Stellungnahmen und der unterschiedlichen Planvarianten fasste der
Rat der Stadt Leverkusen am 16.02.2009 einen Abwéagungsbeschluss mit fol-
genden Mal3gaben:
¢ Die Tennishallengrundstticke sollen allgemeines Wohngebiet werden.
e Der Bereich der Squashhalle soll Mischgebiet werden.
¢ Die Bebauungsstruktur soll kleinteilig sein.
Die Bebauung soll zweigeschossig werden.
Der Marktplatz ist in seiner Grof3e und Funktion zu erhalten.
Es ist eine maximale Verkaufsflache von 400 m? zulassig.

Aufgrund des Abwagungsbeschlusses des Rates wurden die zuvor beantragten
Plane zur Einzelhandelsnutzung durch den Investor zuriickgezogen und nicht
weiter verfolgt. Konkrete Konzepte zur Entwicklung von Wohnbebauung haben
sich im Anschluss an den Ratsbeschluss nicht ergeben, so dass das Verfahren
zum Bebauungsplan Nr. 174/l ,Lutzenkirchen-Marktplatz, Im Dorf* seitdiesem
Zeitpunkt ruht.

Der nun vorliegende stadtebauliche Entwurf orientiert sich im Wesentlichen an
dem Abwagungsbeschluss aus 2009, mit Ausnahme der Geschossigkeit. Der
Entwurf sieht vier Geschosse vor, wobei das oberste Geschoss zurlickgestaffelt
wird. Diese Abweichung in Bezug auf die Geschossigkeit ist aus folgenden
Grunden vertretbar:

a) Die Hohe der geplanten Bebauung orientiert sich an der Hohe deram
Marktplatz und in der Umgebung bereits vorhandenen Gebéaude.

b) Sie fuhrt zu einer stadtebaulich sinnvollen Fassung und Proportion des
Platzes.

c) Sie ermdglicht eine hohere Anzahl an Wohneinheiten und berticksichtigt
hierdurch Aspekte der Nachhaltigkeit, da die Inanspruchnahme von Bau-
land an den Stadtr&ndern vermieden werden kann.

d) Sie ist eine Voraussetzung, um den Anforderungen nach zentrumsna-
hen, barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen nachzukommen.

e) Sie ist wesentlicher Aspekt der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens.

Massivitat der Bebauung:

Die Konzentration der Bebauung an den Platzrandern ist zentrales Kennzeichen
von Platzen, da erst mit der klaren baulichen Fassung eine Freiflache zum Platz
wird. Vergleiche mit anderen Platzen bzw. Studien zur Raumwirkung von Platzen
zeigen, dass das vorgestellte Bebauungskonzept in seiner Verteilung und Aus-
gestaltung der Baumasse fir Lutzenkirchen angemessen ist. So fuhrt das ge-
plante Verhaltnis von Gebaudehohe zu Platzbreite von ca. 1 : 5 nach der ein-
schlagigen Literatur (siehe Grafik) zu einem Platz von eher weiter / offener und
keinesfalls enger / geschlossener Raumwirkung, der in seinem Raumbe-
stimmtheitsgrad eher im mittleren Bereich liegt. Von einer fir den Ortsteil und die
Umgebung Ubermafigen Massivitat der Platzrandbebauung kann insofern nicht
gesprochen werden.

11



130m =

= 11.5m =

ca.B82m

-
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Schematischer Platzschnitt — Nord-Siud (A-A) und Ost-West (B-B)

Platzriume — Proportionen, Raumwirkung =

Umbauung

von Plitzen
Hihe, Geschos-
sigheit der
Raumwande

Platze mit enger, geschlossanar
Raumwirkung

Die Aaumwinde bestimmen das
Bild des Platzas

Platze mit welter, offener Raumwirkung
Die Platzflache bestimmt das Bild des Platzes

=1

_+.

2a

+

Beispiels

,_,I_
.

vgl. S. 55, Prinz, Dieter — Stadtebau Band 2: stadtebauliches Gestalten, 1984

12



1)

. =l

|"""\-\.._.L l
18
-
L

Raumbestimmtheitsgrag von Flatzen in Abhangigkeit von
Wahrnehmungsdistanz und Wandhohe der Randbebauung

A
1:3

aus: Universitat Dortmund — Fachgebiet Stadt- und Landschaftsgestaltung,
Prof. Karl-Jurgen Krause: Platze — Geschichte, Form, Gréf3e und Profil, 2004

Ruckwartig entsteht aufgrund der Topographie des Plangebietes, das Abfallen
des Gelandes zum Wiembachtal hin, ein starkerer Eindruck von Massivitat. Der
hier befindliche hohe und dichte Gehélzbestand, der die Bebauung in Teilen
noch um 2 m dberragt, macht zusammen mit den unter Punkt 1 (Geschossigkeit)
genannten Grinden die Hohenentwicklung vertretbar. Um aber insbesondere
das Bild der Anlage von der Kapellenstral3e im Zusammenspiel mit den denk-
malgeschutzten Fachwerkhausern zu verbessern, setzt der Bebauungsplan auch
hier eine Eingriinung des Plangebiets mit BAumen und Strauchernfest.

Durch die vorgesehene Fassadengestaltung mit ihren Vor- und Rickspriingen
sowie den Materialwechseln wird eine kleingliedrige Architektursprache geschatf-
fen, die die Einfligung der neuen Bauvolumina im Bezug zum historischen Orts-
kern Lutzenkirchens ermdglicht.

Zudem ist die Platzfassung in den Eckbereichen offen gestaltet und ermdéglicht
Blicke- und Sichtbeziehungen in den angrenzenden Landschaftsraum, die zuvor
durch die Tennishallen verstellt wurden.

Landschaft / Umwelt

Landschaftsschutzgebiet / Grinzug :

Die geplante Wohnbebauung mit Tiefgarage wird grof3tenteils auf der im beste-
henden Bebauungsplan Nr. 44/78/111 ,Lutzenkirchen — Im Dorf* als Sondergebiet
(SO) festgesetzten Flache der Tennishallengrundstiicke errichtet. Gegentber
der bisherigen Bestandsbebauung (Tennishallen mit Kegelbahn) riickt diese Be-
bauung nur gering n&her an den bestehenden Grinraum heran. In Teilen werden
aber bisher im Landschaftsschutz befindliche Flachen in Anspruch genommen,
deshalb wurde die Untere Landschaftsbehérde (ULB) frihzeitig Gber die Planung
informiert. Sie spricht sich fur eine klare Kante zum Griinzug aus. So wird der
bisherige Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze im Plangebiet im Rahmen
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2)

V.

der Neuaufstellung des Landschaftsplanes begradigt. Grundsatzliche Bedenken
gegenuber der Planung wurden nicht geduRRert, so dass die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes entsprechend
§ 29 (4) Landschaftsgesetz NRW zuriicktritt.

Die Wechselwirkungen und der Umgang mit dem Griinzug 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 abgehandelt, zu-
sammengefasst, fachlich abgewogen und die Planung bei Beriicksichtigung der
festgesetzten MalRnahmen als vertretbar gewertet. Auf den urspriinglich ange-
dachten Fulweg durch das Landschaftsschutzgebiet wurde verzichtet.

Bedarf:

Der Demografiebericht der Stadt Leverkusen konstatiert einerseits enorme Wan-
derungsbewegungen, hier hauptsachlich Zuzige von Familien mit Kindern und
Fortztige von Senioren. Andererseits vollzieht sich auch hier die insgesamt statt-
findende Alterung der Bevolkerung, d. h. starke zahlenmaRige Zunahme der Alte-
ren und gleichzeitig Abnahme der jingeren Bevolkerung. Dieser Trend wird sich
in Zukunft fortsetzen. In dieses Bild passt die Forderung des Fachbereiches So-
ziales, auch in Litzenkirchen dem zunehmenden Bedarf nach zentrumsnahen,
barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen nachzukommen.

Das Bebauungskonzept reagiert auf diese unterschiedlichen Bedarfslagen und
schafft einerseits Wohnraum fur junge Familien mit unterschiedlichen Woh-
nungsgrolen, —grundrissen und zugehorigen Gartenflachen. Andererseits kommt
es aber auch den allgemeinen Anforderungen nach barrierearmen und senioren-
gerechten Wohnungen nach.

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

Thema Markt:

1) Griunde fur die Platzverlagerung:

Der Platz ist bisher als stadtischer Platz nicht wahrnehmbar. Platze werden
stadtraumlich nicht durch eine Freiflache, sondern durch eine bauliche Einfas-
sung gebildet. Diese fehlte bislang. Mit der Verlegung des Platzes wird die
Zentralitat der Ortsmitte gestarkt und die als Markplatz genutzte Flache mitdem
bestehenden Versorgungsschwerpunkt an der Lutzenkirchener Stral3e funktio-
nal und optisch angebunden. Der Platz wird aus seiner zurtickliegenden Lage
gefuhrt, so dass sich aus Kirche, Marktplatz und dem Einkaufsbereich der Liit-
zenkirchener Stral3e ein erlebbarer und attraktiver Ortsmittelpunkt bilden kann.

14



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 gefihrt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass die geplante Platzverlagerung einschlief3lich der vorgesehenen
Nutzungen mit der Errichtung der angrenzenden Wohnbebauung aus schall-
technischer Sicht vereinbar ist und mégliche Larmkonflikte beiVeranstaltungen
im Rahmen von Genehmigungen wie bisher seitens der Ordnungsbehdrden
gesteuert werden kdnnen. Die Nutzung des Marktplatzes als Veranstaltungsort
ist damit unter den gleichen immissionsschutzrechtlichen Bedingungen wie bis-
her gesichert. Seitens des Gutachters wurde bestétigt, dass diese Aussagen
auch noch bzgl. des aktuellen Planungsstandes gelten. Zusatzlich erhalt die
Flache des Marktplatzes neben der Zweckbestimmung "Marktplatz" auch die
Zweckbestimmung "Festplatz".
Eine Unterscheidung zwischen Senioren und anderen Bevolkerungsgruppen er-
folgt bei diesen Betrachtungen nicht. Es wird im Wesentlichen nach den Richt-
werten beurteilt und dahingehend ist die Planung vertraglich. Reflexionen auf-
grund der viergeschossigen Bebauung sind gegeben und werden bei der
Schallbegutachtung berticksichtigt, allerdings sind diese nur minimal hdher als
bei einer dreigeschossigen Bebauung.

3) Eigentiumer Marktplatz:
Der neue Marktplatz bleibt im Eigentum der Stadt und wird als 6ffentlicher
Markt- und Festplatz erhalten.

VI. Thema Verfahren

1) Ablauf Bebauungsplanverfahren: Das Bebauungsplanverfahren ist ein im
Baugesetzbuch (BauGB) geregeltes zweistufiges Verfahren, mit dem sicherge-
stellt werden soll, dass bei der Planung alle Belange und Probleme sorgféaltig
erfasst bzw. erkannt und gerecht abgewogen werden. Vor allem die umfassen-
de Beteiligung aller Betroffenen und der Offentlichkeit soll sichergestelltwerden.
Als erste Stufe ist dabei die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden vorgesehen, die auch dazu dient, Probleme zu identifizieren, die ge-
gebenenfalls Uber Gutachten vertieft werden missen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen zum Thema Squashhalle, Geschossigkeit und Massivitat wird nicht
gefolgt. Den ubrigen AuRerungen wird im Wesentlichen gefolgt.

15



|/ A 2:Werbering Lutzenkirchener Kaufleute, 51381 Leverkusen

Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 26/1ll sowie zur

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Werbering Liitzenkirchen begriiBt grundsatzlich, dass der uber Jahre vernachlédssigte Bereich
der Tennishallen in Liitzenkirchen 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 ringformigen 3 geschossigen Bebauung zzgl. Staffelgeschoss als stidtebaulich wiinschens-
werte Losung fur Liitzenkirchen seitens der Verwaltung begriiBt wird.

Wir hingegen haben die Beflirchtung, das sich nach der Beseitigung der Uiber Jahre vernachléssigten
Immobilie ,, Tennishallen" ein neuer, isolierter und dann nicht mehr einer Gesamtidsung
zuzufithrender, dhnlicher Bereich um die Squashhallen entwickeln wird.

Wir regen daher an, im Rahmen eines Bebauungsplanes eine fiir die Entwicklung Liitzenkirchens
sinnvolle Gesamtlésung unter zusatzlicher Einbeziehung des Bereichs Squashhallen zu erarbeitet.

In diesem Zusammenhang kdnnten 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 Massivitat der geplanten Bebauung nicht nachvollziehen und fragen uns, wel-
che neuen Erkenntnisse dazu gefilthrt haben, das der Rat der Stadt Leverkusen seine im Jahre 2009
getroffene Entscheidung, die von der Liitzenkirchener 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 halt wegen des anschlieBenden Landschaftsschutzgebietes und der 8stlich des
Plangebietes gelegenen, {iberwiegend 6 Meter niedrigeren Fachwerkhaushebauung, eine maximal
zweigeschossige Bebauung zuziiglich Staffelgeschoss in diesem Bereich fiir vertraglich.

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

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

5. Der Marktplatz ist in seiner jetzigen GroBe zu erhalten und durch Verbleib in &ffentlichem
Eigentum ist sicherzustellen, dass er, wie bisher, fiir 6ffentliche Veranstaltungen zur Verfiigung steht.

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

gez.
Markus Willeke Christof Litzenkirchen Jurgen Jakubaschk
1.Vorsitzender 2. Vorsitzender 2. Vorsitzender
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1) Stadtebauliche Gesamtlésung:

Seit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 174/l ,Lutzenkirchen, Marktplatz, Im
Dorf* in 2008/2009 wurden zahlreiche auch verwaltungsinterne Studien ge-
macht, wie das Plangebiet und die Anlage eines neuen Marktplatzes zur Auf-
wertung und Fortentwicklung des Ortskerns von Litzenkirchen beitragen kann.
Dieser Suche nach einer flr Litzenkirchen angepassten Gesamtlésung lag
durchgéngig die Erkenntnis zugrunde, dass der Marktplatz in seiner bisherigen
Ausgestaltung und Lage als stadtischer Platz nicht wahrnehmbar ist. Daraus
ergaben sich folgende Anforderungen an die Planung:

a.) Der Markplatz soll aus seiner Isolierung herausgefuhrt werden und mit
dem bestehenden Versorgungsschwerpunkt an der Litzenkirchener
Stral3e 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 26/111,Lutzenkirchen
— Quartier am Markt / Im Dorf* sind durch den Investor mehrere Varianten ent-
wickelt worden, die auch in der Begriindung zum Einleitungsbeschluss des Be-
bauungsplanes stadtebaulich erlautert werden. Aus diesen Varianten wurde die
nunmehr vorgesehene Variante als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ausgewahlt, da diese Gesamtlésung aus neuem Marktplatz, Kir-
che und Einkaufsbereich einen erlebbaren Ortsmittelpunkt entstehen lasst.
Durch diese integrierte Gesamtldsung entwickeln sich stadtebauliche Beziige,
die einer Isolierung des Standortes entgegenstehen.

Die unterschiedlichen im Vorfeld durchgefuhrten Studien zeigten auch, dass
eine Verlagerung des Marktplatzes auf die Flache der Squashhalle nicht zu

Schematische Darstellung einer Platzverlagerung in den Bereich der Squashhalle

&5
\
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einer optimalen Gesamtlésung fihrt, da die Platzrandbebauung und das unmit-
telbare Platzumfeld nicht den oben genannten Anforderungen gerecht wird
(siehe auch beiliegende schematische Darstellung).

Insbesondere dem Punkt b.) kann damit nicht entsprochen werden. Mit dem Ab-
riss der Squashhalle und der Verlagerung des Marktplatzes wirde der Platz auf
der gesamten sudlichen Seite durch einen ca. 3-4 m tiefer liegenden Garagen-
hof begrenzt. Auch die stiddstliche Ecke hatte keine bauliche Fassung. Ledig-
lich im Nordosten ware eine bauliche Fassung mit einer zweigeschossigen Be-
bauung gegeben, bei der es sich aber weder um ein Fachwerkhaus handelt
noch um ein Gebaude, welches jemals fur eine solch exponierte Lage geplant
war (siehe Foto unten).

Unter Beibehaltung der urspriinglichen Platzgré3e ware auch die Sichtverbin-
dung zum Wiembachtal schwierig, da die Entfernung bis zur nérdlichen Plange-
bietsgrenze, als Beginn des Wiembachtales, ca. 50 m betragt. Insgesamt ent-
stiinde so ein baulich sehr wenig und wenn sehr heterogen gefasster Markt-
platz. AbschlielRend muss auch klargestellt werden, dass die Flachenverfigbar-
keit flr eine solche Losung zurzeit nicht gegeben ist.

2) Geschossigkeit / Massivitéat:
Geschossigkeit:
Das am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/l ,Lut-
zenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* 16ste im Nachgang der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit am 15.09.2008 eine intensive Diskussion aus. Aufgrund der
zahlreichen Stellungnahmen und der unterschiedlichen Planvarianten fasste der
Rat der Stadt Leverkusen am 16.02.2009 einen Abwé&gungsbeschluss mit fol-
genden Mal3gaben:

Die Tennishallengrundstticke sollen allgemeines Wohngebiet werden.
Der Bereich der Squashhalle soll Mischgebiet werden.

Die Bebauungsstruktur soll kleinteilig sein.

Die Bebauung soll zweigeschossig werden.

Der Marktplatz ist in seiner Gro3e und Funktion zu erhalten.

Es ist eine maximale Verkaufsflache von 400 m2 zulassig.
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Aufgrund des Abwéagungsbeschlusses des Rates wurden die zuvor beantragten
Plane zur Einzelhandelsnutzung durch den Investor zuriickgezogen und nicht
weiter verfolgt. Konkrete Konzepte zur Entwicklung von Wohnbebauung haben
sich im Anschluss an den Ratsbeschluss nicht ergeben, so dass das Verfahren
zum Bebauungsplan Nr. 174/Ill ,Latzenkirchen-Marktplatz, Im Dorf* seit diesem
Zeitpunkt ruht.

Der nun vorliegende stadtebauliche Entwurf der ID GmbH INDIVIDUELL BAU-
EN orientiert sich im Wesentlichen an dem Abwagungsbeschlusses aus 2009,
mit Ausnahme der Geschossigkeit. Der Entwurf sieht vier Geschosse vor, wobei
das oberste Geschoss zurtickgestaffelt wird. Diese Abweichung in Bezug auf
die Geschossigkeit ist aus folgenden Grunden vertretbar:

a) Die Hohe der geplanten Bebauung orientiert sich an der Hohe der am
Marktplatz und in der Umgebung bereits vorhandenen Geb&ude.

b) Sie fUhrt zu einer stadtebaulich sinnvollen Fassung und Proportion des
Platzes.

c) Sie ermdglicht eine hohere Anzahl an Wohneinheiten und bertcksichtigt
hierdurch Aspekte der Nachhaltigkeit, da die Inanspruchnahme von Bau-
land an den Stadtréndern vermieden werden kann.

d) Sie ist eine Voraussetzung um den Anforderungen nach zentrumsnahen,
barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen nachzukommen.

e) Sie ist wesentlicher Aspekt der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens.

Massivitat der Bebauung:

Die Konzentration der Bebauung an den Platzrandern ist zentrales Kennzei-
chen von Platzen, da erst mit der klaren baulichen Fassung eine Freiflache
zum Platz wird. Vergleiche mit anderen Platzen bzw. Studien zur Raumwirkung
von Platzen zeigen, dass das vorgestellte Bebauungskonzept in seiner Vertei-
lung und Ausgestaltung der Baumasse flr LUtzenkirchen angemessen ist. So
fuhrt das geplante Verhaltnis von Gebaudehohe zu Platzbreite vonca. 1:5
nach der einschlagigen Literatur (siehe Grafik) zu einem Platz von eher weiter/
offener und keinesfalls enger / geschlossener Raumwirkung, der in seinem
Raumbestimmtheitsgrad eher im mittleren Bereich liegt. Von einer fir den Orts-
teil und die Umgebung tGberméafigen Massivitat der Platzrandbebauung kann
insofern nicht gesprochen werden.

= 11.5m =

ca.B82m -{

Gebaudehdhe : Platzbreite = 13m :62m = 1:48

e 130m =
= 13.0m =

B-B ca. 67 m

Gebaudehthe : Platzbreite = 13m :67m = 1:52

Schematischer Platzschnitt — Nord-Sid (A-A) und Ost-West (B-B)
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Platzriume — Proportionen, Raumwirkung =

Umbauung Platze mit enger, geschlossanar Platze mit welter, offener Raumwirkung
von Plitzen Raurmwirkung Die Platzflache bestimmt das Bild des Platzes
Héhe, Geschos- Die Raumwinde bestimmen das
sighkeit der Bild des Platzaes
Raumwande
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vgl. S. 55, Prinz, Dieter — Stadtebau Band 2: stadtebauliches Gestalten, 1984

1

Raumbestimmtheitsgrag von Platzen in Abhangigheit von
Wahrnehmungsdistanz und Wandhohe der Randbebauung

13

aus: Universitat Dortmund — Fachgebiet Stadt- und Landschaftsgestaltung,
Prof. Karl-Jurgen Krause: Platze — Geschichte, Form, Gréf3e und Profil, 2004

Ruckwartig entsteht aufgrund der Topographie des Plangebietes, das Abfallen
des Gelandes zum Wiembachtal hin, ein starkerer Eindruck von Massivitat. Der
hier befindliche hohe und dichte Gehélzbestand, der die Bebauung in Teilen
noch um 2 m dberragt, macht zusammen mit den unter Punkt 1 (Geschossigkeit)
genannten Grinden die Hohenentwicklung vertretbar. Um aber insbesondere
das Bild der Anlage von der Kapellenstral3e im Zusammenspiel mit den denk-
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malgeschutzten Fachwerkhausern zu verbessern, setzt der Bebauungsplan auch
hier eine Eingrinung des Plangebiets mit Baumen und Strauchernfest.

Durch die vorgesehene Fassadengestaltung mit inren Vor- und Riickspriingen
sowie den Materialwechseln wird eine kleingliedrige Architektursprache geschaf-
fen, die die Einfigung der neuen Bauvolumina im Bezug zum historischen Orts-
kern Lutzenkirchens ermdglicht.

Zudem ist die Platzfassung in den Eckbereichen offen gestaltet und ermdglicht
Blick- und Sichtbeziehungen in den angrenzenden Landschaftsraum, die zuvor
durch die Tennishallen verstellt wurden.

Landschaftsschutzgebiet / Griinzug:

Gegenuber der bisherigen Bestandsbebauung (Tennishallen mit Kegelbahn)
rickt diese Bebauung nur geringfligig ndher an den bestehenden Grinraum her-
an. In Teilen werden aber bisher im Landschaftsschutz befindliche Flachen in
Anspruch genommen, deshalb wurde die Untere Landschaftsbehdrde (ULB)
frihzeitig Gber die Planung informiert. Sie spricht sich fir eine klare Kante zum
Grunzug aus. So wird der bisherige Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze
im Plangebiet im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplanes begradigt.
Grundsatzliche Bedenken gegenuber der Planung wurden nicht gedul3ert, so
dass die Grenze des Landschaftsschutzgebietes mit der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes entsprechend § 29 (4) Landschaftsgesetz NRW zuricktritt.

Fur die geplante Bebauung ist als maximale Hohe ca. 12,5 m lber der Stral3e
.Im Dorf“ vorgesehen. Dies entspricht der Firsthohe der westlich gelegenen
Mehrfamilienhausbebauung und liegt ca. 4 m unter der Firsthéhe der entlang der
StraRe ,Im Dorf“ gelegenen Bebauung. Ostlich angrenzend befinden sich in einer
Entfernung von ca. 30 m zwei Mehrfamilienhduser (ca. aus den 70er Jahren des
letzten Jahrhunderts). Dahinter grenzt ein Fachwerkhaus an. Diese Bebauung
hat eine Firsth6he von ca. 8 -12 m Uber Gelande. Insgesamt orientiert sich damit
die Hohe der geplanten Bebauung weitgehend an der Hohe der am Marktplatz
und in der Umgebung bereits vorhandenen Gebaude.

3) Wochenmarkt:
Die Abwicklung des Bauvorhabens ist in der Form in zwei Bauabschnitten (BA)
geplant, so dass ein durchgéangiger Betrieb des Wochenmarktes gewahrleistet
ist:
1. BA: Errichtung der Bebauung an der nérdlichen Seite des neuen Platzes. Der
alte Marktplatz bis auf die Parkplatzflache bleibt in dieser Zeit erhalten.
2. BA: Errichtung der Bebauung an der Ostseite des Marktplatzes und Herstel-
lung des neuen Marktplatzes. Daraufhin Rickbau des alten Marktplatzes und Er-
richtung der Bebauung an der Westseite des Marktplatzes.

4) Parkplatze:
Bezuglich des ruhenden Verkehrs werden nach Umsetzung der Planung 27
Stellplatze im Randbereich des neuen Marktplatzes sowie vier Stellplatze im 6f-
fentlichen StraBenraum geschaffen. Mit den neun vorhandenen Stellplatzen im
Stral3enraum stehen damit insgesamt 40 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung.
Der Marktplatz selbst soll nicht beparkt werden. Diese Anzahl deckt nach der
Parkraumbilanz von Schifler-Plan sowohl die heutige Stellplatznachfrage im
offentlichen Raum mit ca. 18 Stellplatzen als auch den voraussichtlichen Bedarf
von Besuchern der geplanten Bebauung mit 21 Stellplatzen ab.
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Die Wohnungen sind mit Tiefgaragenplatzen versorgt. Als Stellplatzschlissel
werden 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit tiber den Durchfiihrungsvertrag festge-
legt. Die daraus resultierende Anzahl an privaten Stellplatzen liegt hierdurchca.
30 % uber dem ansonsten nach der Bauordnung NRW ublichen Richtwert und
fuhrt damit zu einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen. Im Falle von Veran-
staltungen auf dem Marktplatz wird die Stellplatzsituation entsprechend dem Ist-
Zustand sein. Das gleiche gilt auch weitgehend fur die Bauphase, da der vor-
handene Marktplatz solang und soweit wie moglich erhalten bleiben und erst
nach Fertigstellung des neuen Marktplatzes verlagert werden soll. Eine Ein-
schrankung des Parkens fur die Kunden der Lutzenkirchener Einzelhandelsge-
schafte ist insofern nicht erkennbar.

5) Marktplatz

Der Marktplatz bleibt in seiner urspriinglichen Grof3e erhalten. Insbesondere ist
auch gewabhrleistet, dass das Festzelt mit seinen bisherigen Mal3en von 35 m x
20 m weiterhin aufgestellt werden kann. Zudem bleibt der neue Marktplatz wie
der alte im Eigentum der Stadt und wird der Allgemeinheit gewidmet. Der Be-
bauungsplan setzt als Zweckbestimmung fur die Platzflache Marktplatz und
Festplatz fest. Die Nutzung des Marktplatzes als Veranstaltungsort ist nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung von Kramer Schalltechnik
GmbH unter den gleichen immissionsschutzrechtlichen Bedingungen wie bisher
moglich.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuB_erungen zum Thema Gesamtlésung und Massivitat wird nicht gefolgt. Den
tbrigen Auf3erungen wird im Wesentlichen gefolgt.
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51373 Leverkusen
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Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V
26/111 ,Liitzenkirchen - 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
JLitzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dorf ( zu recht ) massiver
Prostest gegen die Verlegung des Markt- und Festplatzes in Leverkusen -
Liitzenkirchen sowie gegen die Ansiedlung von GroBfldchigem Einzelhandel
in Form eines Discounter-Supermarktes aus der Bevdlkerung und von
Seiten des ortlichen Handels /; Gewerbes geregt hatte, wurde im Jahre
2009 ein Abwagungsbeschluss 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-férmigen Umgebungsbebauung
nachhaltig in seiner derzeitigen Funktion beeintrichtigt werden.

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

Daher ist nicht ersichtlich, ob die Immissionsgrenzwerte fiir Aligemeine

Wohngebiete bei Nutzung als Fest- und Marktplatz dauerhaft eingehalten
werden kdnnen.

1.2

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

Dies stellt insbesondere fiir 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 Tell als Tiefgaragenstellplitze vorgehalten
werden kénnen, werden diese ebenerdig und somit auf dem Geldnde des
zukinftigen Markt- und Festplatzes vorgehalten werden missen.

Da es sich hierbel 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 Nutzungsmdglichkeiten zu
beflirchten.

1.3

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

Entgegen der urspriinglichen Planiiberlegungen soll aus dem ehemaligen
Sondernutzungsgebiet kein Mischgebiet mit kleinteiligem Einzelhandel,
Jugend und/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 stadtebaulichen 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 Gberplant 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 fUr eine Kindertagesstitte bestehen soll, hingegen an einem
anderen, jedoch erst noch ausfindig zu machenden Standort in
Lutzenkirchen ?

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

Dafir spricht auch die Abweichung vom Abwagungsbeschluss
( 16.02.2009, Vorlage Nr. R 1448/16. TA ), statt 2,5 Geschossen nunmehr
3,5 Wohngeschosse zur Bebauung zuzulassen.

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

4.,

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

Dieses fehit 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 tatséchlich von der Stadt
Leverkusen und somit von der Allgemeinheit bezahit werden soll.

7Zumal abschlieBend nicht zweifelsfrei sichergestellt zu sein scheint, dass
auf dem Markt- und Festplatz auch dauerhaft ein &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,
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.

Umgang Abwagungsbeschluss:
Das am 02.06.2008 begonnene Planverfahren Bebauungsplan Nr. 174/IlI
,Lutzenkirchen, Marktplatz, Im Dorf* I6ste im Nachgang der frihzeitigen Betei-
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 Abwéagungsbe-
schluss mit folgenden Mal3gaben:

e Die Tennishallengrundstticke sollen allgemeines Wohngebiet werden.
Der Bereich der Squashhalle soll Mischgebiet werden.
Die Bebauungsstruktur soll kleinteilig sein.
Die Bebauung soll zweigeschossig werden.
Der Marktplatz ist in seiner Grof3e und Funktion zu erhalten.
Es ist eine maximale Verkaufsflache von 400 mz2 zulassig.

Aufgrund des Abwéagungsbeschlusses des Rates wurden die zuvor beantrag-
ten Plane zur Einzelhandelsnutzung durch den Investor zuriickgezogen und
nicht weiter verfolgt. Konkrete Konzepte zur Entwicklung von Wohnbebauung
haben sich im Anschluss an den Ratsbeschluss nicht ergeben, so dass das
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 174/I1l ,Lutzenkirchen-Marktplatz, Im Dorf*
seit diesem Zeitpunkt ruht.

Der nun vorliegende stadtebauliche Entwurf orientiert sich im Wesentlichenan
dem Abwéagungsbeschlusses aus 2009, mit Ausnahme der Geschossigkeit.
Der Entwurf sieht vier Geschosse vor, wobei das oberste Geschoss zurtickge-
staffelt wird. Diese Abweichung in Bezug auf die Geschossigkeit ist aus fol-
genden Grunden vertretbar:

a) Die Hohe der geplanten Bebauung orientiert sich an der Hohe der am
Marktplatz und in der Umgebung bereits vorhandenen Gebaude.

b) Sie flhrt zu einer stadtebaulich sinnvollen Fassung und Proportion des
Platzes.

c) Sie ermdglicht eine hohere Anzahl an Wohneinheiten und beriicksichtigt
hierdurch Aspekte der Nachhaltigkeit, da die Inanspruchnahme von Bau-
land an den Stadtr&ndern vermieden werden kann.

d) Sie ist eine Voraussetzung um den Anforderungen nach zentrumsnahen,
barrierearmen und seniorengerechten Wohnungen nachzukommen.

e) Sie ist wesentlicher Aspekt der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens.

1.1 Larmemissionen

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde in einer friilhen 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 gefuhrt. Insgesamt kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass die geplante Platzverlagerung einschlief3lich dervorgesehenen
Nutzungen mit der Errichtung der angrenzenden Wohnbebauung aus schall-
technischer Sicht vereinbar ist und mdgliche Larmkonflikte bei Veranstaltun-
gen im Rahmen von Genehmigungen, wie bisher, seitens der Ordnungsbe-
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horden gesteuert werden kdnnen. Die Nutzung des Marktplatzes als Veran-
staltungsort ist damit unter den gleichen immissionsschutzrechtlichen Bedin-
gungen wie bisher gesichert. Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Markt-
und Festplatzes ist nicht erkennbar.

Die schalltechnische Untersuchung von Kramer Schalltechnik GmbH war im
Zeitraum der Fruhzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan V 26/111 bei der
Stadtverwaltung Leverkusen, Elberfelder Haus zu den Offnungszeiten einseh-
bar und kann auch im weiteren Verfahren zur Auslegung des Bebauungsplans
beim Fachbereich Stadtplanung eingesehen werden.

1.2 Parkplatze
Bezuglich des ruhenden Verkehrs werden nach Umsetzung der Planung 27
Stellplatze im Randbereich des neuen Marktplatzes sowie vier Stellplatze im
of- fentlichen StraRenraum geschaffen. Mit den neun vorhandenen
Stellplatzen im Stral3enraum stehen damit insgesamt 40 6ffentliche Stellplatze
zurVerfugung. Der Marktplatz selbst soll nicht beparkt werden. Diese Anzahl
deckt nach der Parkraumbilanz von Schif3ler-Plan, KdIn, sowohl die heutige
Stellplatznach- frage im offentlichen Raum mit ca. 18 Stellplatzen als auch
den voraussichtli- chen Bedarf von Besuchern der geplanten Bebauung mit 21
Stellplatzen ab. Die Wohnungen werden mit Tiefgaragenplatzen versorgt. Als
Stellplatzschlus- sel wird 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit als Festsetzung in
den Bebauungs- plan aufgenommen. Die daraus resultierende Anzahl an
privaten Stellplatzen liegt damit ca. 30 % uber der ansonsten nach Richtwert
der Bauordnung NRW Ublichen. Angesichts der zentralen Lage und einer
alternden Gesellschaft ist insbesondere bei Zwei- und kleinen
Dreizimmerwohnungen ein Stellplatzbe- darf von einem pro Wohneinheit
vollkommen ausreichend.
Im Falle von Veranstaltungen auf dem Marktplatz wird die Stellplatzsituation
entsprechend dem Ist-Zustand sein. Das gleiche gilt auch weitgehend fur die
Bauphase, da der vorhandene Marktplatz solang und soweit wie moéglich er-
halten bleiben und erst nach Fertigstellung des neuen Marktplatzes verlagert
werden soll. Eine Einschrankung des Parkens fur die Kunden der Lutzenkir-
chener Einzelhandelsgeschafte ist insofern nicht erkennbar.

1.3 Verkehr:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von Schif3ler-Plan, Koln,
eine Verkehrsuntersuchung (Dezember 2014) zum Neubauvorhaben durchge-
fuhrt, um die Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Danach kann das bestehende
Stral3enverkehrsnetz die zusatzlich durch die Neubebauung zu erwartende
Verkehrsmenge aufnehmen. Ausgehend von insgesamt ca. 85 Wohneinhei-
ten, einer mittleren Einwohnerzahl von 2,5 EW je WE (geschatzter Woh-
nungsmix 15 % 4 Zimmer, 65 % 3 Zimmer, 20 % 2 Zimmer), einem MIV-Anteil
im Bewohnerverkehr von 63 %, entsteht ein zusatzliches Fahrtenaufkommen
von ca. 430 Kfz-Fahrten pro Tag (einschlie3lich Besucher und Wirtschaftsver-
kehr). Dies entspricht einem maximalen Spitzenstundenverkehr von ca. 42 Kfz
am Nachmittag. Der zu- und abflieRende Verkehr wird Giber den Knotenpunkt
Latzenkirchener Stral3e / Im Dorf / Im Kirchfeld gefuhrt. Hier ergeben sich auch
mit Berucksichtigung des Mehrverkehrs aus dem Baugebiet in den vorfahrt-
rechtlich untergeordneten Fahrbeziehungen der Linksabbieger Wartezeiten
von maximal 38 Sekunden. Damit kann fur diese Abbiegebeziehungen die
Qualitatsstufe D nachgewiesen werden (Prognosehorizont 2030). In den Spit-
zenstunden wird die Qualitatsstufe D allgemein als angemessen und ausrei-
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chend erachtet. Von daher bestehen gegen die Errichtung von 85 Wohnungen
aus verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken.

Das abschlieRende Verkehrsgutachten wird im weiteren Verfahren zur Ausle-
gung des Bebauungsplanes beim Fachbereich Stadtplanung einsehbar sein.

. Integration Squashhalle

Die Squashhalle liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V 26/11l ,Lutzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf tangiert
zwar geringfugig das Flurstiick der Squashhalle. Das Gebaude selbst wird
aber nicht im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes tberplant, da
die eigentumsrechtliche Verfluigbarkeit Gber die Immobilie beim Vorhabentra-
ger nicht gegeben ist. Insofern kdnnen im Rahmen dieses Planverfahrens kei-
ne Aussagen getroffen werden. Ein Erfordernis fir eine Uberplanung der
Squash-Halle wird zurzeit nicht gesehen. Fr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Stadltteils ist die Uberplanung der Squashhalle nicht erfor-
derlich. Im Ubrigen ist der Spielbetrieb zurzeit noch gegeben.

. Integration Kindertagesstétte:

Die Integration einer Kindertagesstatte wurde in der Planungsphase zur Ent-
wurfsbearbeitung ausfihrlich von der Stadt Leverkusen und dem Investor un-
tersucht. In einer Entwurfsvariante wurde eine Kindertagesstatte am 6stlichen
Platzrand angeordnet (Variante 2). Die Umsetzung dieser Variante hatte a)
den zusatzlichen Erwerb privater Grundsticksflachen durch die Stadt Lever-
kusen erfordert, um das Raumprogramm der Kita zu ermdglichen und b) aus
Grinden der Planungssicherheit gegeniber dem Investor die Bestatigung zum
Betrieb der Kindertagesstétte durch die Stadt Leverkusen erfordert. Aufgrund
einer aktuellen Uberpriifung der Bedarfssituation hat sich jedoch ergeben,
dass die Errichtung einer Kindertagesstéatte in Lutzenkirchen nicht zwingend
erforderlich ist, da das vorhandene Betreuungsangebot in Leverkusen den
Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz erfillt und derzeit nur ein Options-
bedarf fur eine Kindertagesstatte in Lutzenkirchen besteht. Unter Beriicksich-
tigung der Unwégbarkeiten zur Finanzierung des Betriebs einer Kindertages-
statte zum Zeitpunkt der Errichtung sowie aufgrund der nicht gesicherten Fi-
nanzierung zum Erwerb privater Grundsttuicksflachen, erfolgte eine Entschei-
dung des Verwaltungsvorstandes, dass diese Option auf einem anderen
Grundstick in Lutzenkirchen festgeschrieben werden soll.

Aufgrund des bestehenden Erfordernisses zur stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung der brach liegenden Tennishallengrundstiicke sowie zur Schaf-
fung von benétigtem Wohnraum wird von der Errichtung einer Kindertages-
statte innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 26/11l daher ab-
gesehen.

4.1 Unabhéangiges Konzept /Stadtteilentwicklungskonzept:

Ein Stadtteilentwicklungskonzept, wie es beispielsweise fur Opladen vorliegt,
existiert fir Lutzenkirchen nicht vor. Zur Einbindung des Projekts in sein Um-
feld ist es aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erforderlich.
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4.2 Landschaftsschutz:

Die Griunde fur die Festlegung der Vor- und Ruckspriinge bei der bestehenden
Landschaftschutzgrenze sind aus heutiger Sicht nicht genau erkennbar.
Gegenuber der bisherigen Bestandsbebauung (Tennishallen mit Kegelbahn)
rickt diese Bebauung nur gering néher an den bestehenden Grinraum heran.
In Teilen werden aber bisher im Landschaftsschutz befindliche Flachen in An-
spruch genommen, deshalb wurde die Untere Landschaftsbehdrde (ULB)
frihzeitig Uber die Planung informiert. Sie spricht sich fir eine klare Kante zum
Grinzug aus. So wird der bisherige Verlauf der Landschaftsschutzgebiets-
grenze im Plangebiet im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplanes
begradigt. Grundsatzliche Bedenken gegeniber der Planung wurden nicht ge-
aulert, so dass die Grenze des Landschaftsschutzgebietes mit der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes entsprechend § 29 (4) Landschaftsgesetz NRW
zurdcktritt.

Die Wechselwirkungen und der Umgang mit dem Griinzug 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 Berlck-
sichtigung der festgesetzten MalRnahmen als vertretbar gewertet.

4.3 Kosten fur die Platzverlagerung:

Die Stadt Leverkusen hat sich nach langerer Prifung der Folge- und Investiti-
onskosten fir den Marktplatz auch unter der Berticksichtigung des stadtebau-
lichen Mehrwertes fir eine Beteiligung an der Platzverlagerung mit 50 % der
Kosten entschieden. Die andere Halfte der Kosten wird von dem Investor ge-
tragen.

4.4 Dauerhaftes offentliches Nutzungsrecht:

Das dauerhafte 6ffentliche Nutzungsrecht wird durch die 6ffentliche Widmung
des Platzes sichergestellt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuRerungen wird im Wesentlichen nicht gefolgt.
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|/ A4:V26_Ill_AuRerung_04

Stactverwaltung Leverkusen S
Fachbereich Planen und Bauen
Elberfelder Haus 6 A
Hauptstrae 101
51373 Leverkusen
FAX: 0214 1 405 - B852
e-mail: dezermatV@stadt.leverkusen.de (50
(0 Lo .oV
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Datum
ST 08.07 2014

Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 267111 Lutzenkirchen - Quartier am Markt / Im Dori

Einwendungen gegen die 11. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich Lutzenkirchen — Am Markt

Sehr geehrte Damen und Herren.

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

Nachdem sich gegen den urspriinglichen Bebauungsplan V 26 / Il ,Ltzenkirchen — Quartier am Markt / Im Dorf ( zu
recht ) massiver Prostest gegen die Verlegung des Markt- und Festplatzes in Leverkusen - Litzenkirchen sowie gegen
die Ansiedlung von Grolfiachigem 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 bestehenden Fest- und Marktplatz in seiner heutigen Lage und Funktion
unangetastet belassen sollte, GroBflachigen Einzethandel ausschliiefen und die Bebauung der derzetigen
Sondergebietsfidchen ( Tennisanfagen ) auf maximal 2.5 Geschosse begreanzen solite

Gegen diese politisch urd rechtiich verbindlichen Vorgaben wird mit Voriage des neuen B-Plans V 26 / lll emeut
evidenl verstoBen!

Der Markt und Festplatz soll erneut verlegt werden und wird aufgrund cer massiven u-formigen Umgebungstebauung
nachhaltig in seiner derzeitigen Funktion beeintréchtigt werden,

Entsprechende Larmschutzgutachlen wurden entgegen entsprechender Zusagen in der
Burgerinformationsveranstaltung vom 24.06.2014 bislang offentiich nicht bekannt gemacht.

Daher ist nicht ersichtlich, ob die Immissionsgrenzwerte far Allgemeine Wohngebiete bei Nutzung ais Fesl- und
Markiplaiz dauernaft eingehalten werden konnen.

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

Dies stelit insbesondere filr den ruhenden Verkehr erhebliche Beeintrachtigungen fir die Anwohner und die Nutzung
des Markt- und Festplalzes dar.

Da die Landesbauordnung NRW tatsachlich nur nech den Nachweis von einem Steliptatz pro Wohneinheit fordert
diese nach Auskunft des Inveslors aber auch nur zum Teil als Tiefgaragensteliplatze vorgehalten werden kdnnen,
werden diese ebenerdig und somit auf dem Gelénde des zukinfligen Markt- und Festplatzes vorgehalten werden

missen.

31



Da ez sich hierbai um genhobenen Wehnstandart handelt, darf realistischer Weise von sinem PKW - Bestand von 2 bis: 3
PEW pro Wiohneinheit ausgegangen werden,

Unter diesen Voraussetzungen stent, um ausreschenden Parkraum fir Anwohner und Besucher sicherzustellen, sine
Bewirlschaftung des Fest- und Markiplatzes mit all seinen negativen Nutzungsméglichkeiten zu befGrchten

Bezoglich des fliefenden Verkehrs in einem Allgemeinen Wohngebiet und inshesondere dessen Einmandungs- wnd
Ausmindungsverhaltens auf die stark frequentierte LUtzenkirchenear StraBe wurde bistang, enfgegen entsprechender
Zusagen in der Burgerinformationsveranstaltung vom 24.08 2014, kein Verkehrsgutachten offentiich bekannt gemacht,

Entgegen dar urspriinglichen Planlberlegungen soll aus dem ehemaligen Sondernutzungsgebiet kein Mischgebiel mit
kleinteiligem Einzelhande!, Jugend und/oder Senisrensintichlungen, sandern gin Allgemsines Wohngebiet mit 3,5
Wohngeschossenheiten werden.

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

Irgendwann ainmal auf diesen bisherigen Flachen Gewerbe anzusiedeln bleiben nachhaltig vage und planerisch
weilesigehend umverbindlich.

Warum wird dieses Areal nichl vem Investor gleich mit Oterplant und warum dringt das hiesige Bauplanungsamt nicht
darauf die Flache mit in den Bebavungsplan aufzunehmen ?

Wieiternin bleibt nachhaltig wenig nachvoliziehbar, warum optional im B-Plangebiat W 28 /11, also mittan im Zentrum
won Latzenkirchen, kein Bedarf fir sine Kindertagessiatie bestehen soll, hingegen an efnem anderen, jedech erst noch
ausfindig 2u machenden Standort in Lulzenkirchen ¥

Ganz offensichilich soll hier ausschiiellich den planerischen Interessan des Investors entgegen gekommen werden, zaf
dem B-Plan-Gebiet maglichst vial Wohnraum geneneran zu konnen.

Dafir sprichl auch gdie Abwelchung vom Abwagungsbeschiuss { 16.02.2009, Vorlage Nr. R 144816
TA ). statt 2.5 Geschossen nunmehr 3.5 Wohngeschosse zur Bebauung zuzulassen,

An der Hahe der Umgebungsbebsuung jedenfalis hat sich seftdem nichts geandert, um stadtebaulich die Erhohung um
eing Geschossfiiache rechtferftigen zu kannen |

Es pleibl somil abschlieBend festzustellen, dass die nunmehr préferierte Planvariante weit hinter den bisherigen
Invastoren- bzw. Stadtplanerizschen Entwirfen zurickbleibt

Erforderlich ist daher mehr denn je ein unabhangiges stadiebauliches Konzept | Staditeilentwicklungskonzept § for den
Markt und Fesiplatz und dessen Umgebungsbebauung in Litzenkirchen Mitte.

Dieses fehit bislang ebenso wis eine stadtzbauliche wie umwelrelevante Vertraglichkeitsprifung

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

Weiterhin kann ebentalls nicht hingenommen: werden, dass die Verlegung des Fest- und Markiplatzes durch den
Investor tatsachlich von der Stadt Leverkusen und somit von der Allgemeinheit bezahlt wardan soll.

Zumal abschlielend nicht zweifelsfrei sichergestellt zu sein scheim, dass auf dem Markt- und Festplatz auch dauerhaft
ein affentliches Nutzungsrecht liegen wird

Aus den vorhin genannten Grinden muss der vorliegende B-Planentwurf V' 26 / Il Lutzenkirchen — Quartier am Markt /
Im Dorf in der derzeitgen Form nachnaitig zurickgewissen werden.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme entspricht wortwoértlich der Stellungnahme von
V26_11I_AuRerung_03. Insofern wird hiermit auf die Abwagungsvorschlage unter
|/ A 3:V26_lIl_AuRerung_03 verwiesen.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Den AulR3erungen wird im Wesentlichen nicht gefolgt.

|/ A5:V26_Ill_AuRerung_05

* ~Rame, Vorname:

Anschrift:

Stadt Leverkusen

Fachbersich Stadtplanung und Bavaufsicht, Abt. 610
Pastfach 10 11 40

£1311 Leverkusan

Stellungnahme gemal § 3 (1) Baugesetzbuch zu (pitte ankreuzen):
ﬁ\varhab.nbezugm-r Bebauungsplan V 26/l ,Litzenkirchen - Quartisr am Marktim Dorf™

E"" 11. Anderung des Fliichennutzungsplans im Berelch Liftzenkirchen — Am Markt

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

/Z/arelic_\nr_h C;del: wungch {...L,f'r L:.fiw‘e?%k:.rc_hh (

S T s '_:IDC?JHC

r

(Ort, Datum) CQS- Yins AT

Unter Hinwela auf das Datenschutzges Namen der

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

33



|/ A6:V26_IIl_AuRerung_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):

ﬁ-/ Verhabenbezogener Babauungsplan V 28/ , Litzenkirchen - Quartior am Marktim Dorf
5{- 11. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich Litzenkirchen — Am Markt

Abgebe bis zum 08.07.2014 (Sle kinnen Ihre Stellungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 8102)
(/L ( ?)@’& CL( wa \& /J C

(Ort, Datum) ) § Wi (Unterschri

| Intar Himvala aiif das Natanesrhidrass sty wird Aaracdf

L T TN P

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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|/ A7:V26_Ill_AuRerung_07

Name, Vornama:

Anschrift:

Stadt Leverkusen

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

51311 Laverkusan

Stellungnahme geman § 3 (1) Baugesetzbuch zu (bitte ankre uzen):

[¥] Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 26/l Liitzenkirchen - Quartier am Markt/lm Dorf"
E] 11. Anderung des Flichennutzungsplans Im Berelch L{tzenkirchen — Ant Markt

Abgebe bis zum 0§,07.2014 (Sie kdnnen lhre Stallungnahme auch faxen: Fax-Nr. 0214 - 406 - 6102)

AL Eb‘ld“ckﬁ = |
o 4~ @rihrf @o@ P CUNG W("“‘“ \
(bwo 2- /Dm{ ol &QJA«I

- Elﬂdir.c..ld -

fuadn neu, 2 5,8.204Y4

(Ort, Datum) {(Unt

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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|/ A8:V26_Ill_AuRerung_08

[

HUTTEMANN

Rechtsanwdlte PartGmbB

ERT
el

Filttemann Rechtsamaidlbe RanGmb + Postfach 22 01 84 « 51327 Leverkuien Dr. Manf.md H[j.t_temann
Facharvwalt flir Baw- und Architektenrecht

Joachim Hoepner B
3 | STADT LEVERKUSEN Dr. Helrmut 3611 pipl-kim,

N Eingegangen am: Facharvalt filr Steuennacht
Stadt Leverkusgen T Facharmwalt fir Erbrecht

- Stadtplanung und Bauaufsicht - 25 1 Uh Tertifiziorter Tostarnertsvalistrecker [(AGT)

. NN - r - — - Il
Postfach 10 11 40 I 04 i 8-9 Dr. Thomas Gutknecht
51311 Leverkusen - -J"" B Fachanwalt. fir Familienracht

‘g, et

Fachanwalt firVersicharumpsrecht
Fechanwalt firVerwaltungsrecht

Facharreealt fir Arbeitsrecht

E’Jlb I'@Q\ Dr. 5tephan Dreismann

Holger Christensen

fur.hunﬂ'a!t Fiir Famnilisrmechg

Dr. Thornas Fliegner

Fachanwalt for Baw- und &rchitebtenrechi

Mina Hoepner

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V2611

JLitzenkirchen—Quartier Am Marktim Dorf"

Hier: Betroffenheit der Grundstiicke Gemarkung Liitzenkirchen, Flur
U , 491 und 864

Sekratarint: Sandra Halmann

Teledor: 0214B5564-24

Tededax: 0214865684-50

e-Mall: huatiemann &ras-hetamann.ds

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich hatte bereits friher wissen lassen, dass wir die Interessen der
Erbengemeinschafi . vertreten durch Herrn -

den cben erwdhnten Grundbesitz vertreten. Unsere Mandanten sind
mit diesem Grundbesitz Machbarn des in Aufsteliung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Mr, V2611,

Hiitternanm Bechtsanwilts PariGmbi
Frane-Kail-55r. 2+ 51375 Loverkusan

lch weise darauf hin, dass der im Gebiet des rechtsgiltigen Be- Sits: Levarkusen
Partnerschafisraglster Amitsgericht Essen
bauungsplans Nr. 44/78/Il .Litzenkirchen-Im Dorf* gelegene Grund- Registernummer; PR, 3024
) . ) Gerichasfach AG Lev 712
besitz unserer Mandanten eine durch den Bebauungsplan gesicher- Telefoar 02 14, / BEE 6 -0

Telefax: 0214 § B85 G4 -850

E-Mall: officeErae-hrh de
Internet: wwwerae-hnh.de
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te Anwartschaftsposition auf ErschlieBung dber die Parzellen 117, 118, 118, T-T 5 zur Strafie
Jm Dorf" hat, Wiirde durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V26/Il dieses Recht
ganz oder teilweise beeintrichtigt werden, beispielsweise durch [Iberbauung oder ahnliche,
den Verkehr und die Erschliefiung heeinlraé:htigende Umstande, mlissen Sie damit rech-
nen, dass die den uurhabehbezugenen Bebauungsplan
V2611, trite er in Kraft, im Normenkontrollverfahren angreift und jede aufgrund dieses Be-
bauungsplans erteilte Baugenehmigung ebenfalls einer gerichtlichen Uhemr{irung zuflihren
wilrde,

Bitle beachten Sie, dass die gesicherte Erschlieung der restlichen Grundstiicke aus dem
ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 44/78/11 ein abwigungsrelevantar Belang Ist.

Mit freundiichen GriBen

Dr, Emann
Hechtsanwalt

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Das im Bebauungsplan Nr. 44/78/11l an der westlichen Sondergebietsgrenze festge-
setzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das zu der méglichen Einfamilienhausbebauung
nordlich der Mehrfamilienhauser ,,Im Dorf“ Nr. 63 und Nr. 65 fuhrt, wird in den neuen
Bebauungsplan tibernommen und an die Ortlichkeit, insbesondere um die hochwertige
Rotbuche auf dem Nachbargrundsttick zu beriicksichtigen, angepasst. Grundséatzlich
ist damit weiterhin eine Erschlie3ung dieser Einfamilienhauser wie im bisherigen Be-
bauungsplan Nr. 44/78/11l mdglich.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird gefolgt.
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|/ A9:V26_Ill_AuRerung_09

Betreff: Mitteilung iiber das Fornmlar im Seitenful (Stadt Leverkusen)

Lifeling;
Selr geehrte Damen und Herren,

auf der gestrigen Veranstaltung zum Bebavungsplan Littzenkirchener
Marlkt / Im Dorf habe ich keine verbindlichen Informationen zur
Parkplatzsituation erhalten.

Es soll nur ein "Grofteil” der gesetzlich vorgeschriebenen Stellplitze in
den Neubauten selbst (=Tiefrarage) realisiert werden. Von den 28 am
Rande des Marktplatzes neu errichteten Parkplatzen werden wohl die
meisten als Stellplatznachweis fiir die neven Wohnbavten herhalten
miissen. Somit entsteht eine deutliche Reduzierung der Parkplitze und
keine Ausweitung, wie filschlicherweise vorgetragen wurde. Dies auch
vor dem Hintergrund, dass die Stellplatze vor den Tennishallen, die zu
den heute vorhandenen 14 Stellplatzen hinzugerechnet werden milssen,
ja auch n