
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

Stadt Leverkusen  
 
Bebauungsplan Nr. 189/I  "Rheindorf – Elbestraße/Masurenstraße“  
 
 
 

Äußerungen zur frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit und  
der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange 
gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB sowie  
Abwägungsvorschlag der Verwaltung mit Beschlussentwurf 
 

Anlage 1 
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I/A Stellungnahmen der Öffentlichkeit 
A1 Protokoll der Informationsveranstaltung zur frühzeitigen Beteiligung der  
 Öffentlichkeit 
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Stellungnahme der Verwaltung 
 
Siehe o. g. Protokoll:  Antworten Fr. Fricke 

zu 6.) Das inzwischen fertiggestellte Gutachten ist letztendlich zu dem Ergebnis gekom-
men, dass aktive Lärmschutzmaßnahmen, wie die vorher angedachte Lärmschutz-
wand, nicht notwendig sind. 

 

Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 

Den Äußerungen in den Punkten 1.) und 5.) wird nicht gefolgt. 

Die Äußerungen in den Punkten 2.), 3.), 4.), 6.), 7.) und 8.) werden zur Kenntnis genom-
men.  
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A 2 189_I_Äußerung_01 vom 19.05.2015 
 
 

 

1. 
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Stellungnahme der Verwaltung 
 
zu 1.)  Auf eine Ausweisung von zusätzlichen Kinderspielflächen kann verzichtet werden, 

da in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bebauungsplangebiet durch die Grünanlage 
Unstrutstraße eine ausreichende  Bedarfsdeckung besteht. Diese Grünfläche, zent-
ral im Quartier gelegen, wurde erst vor Kurzem im Rahmen des Grünflächen- und 
Spielplatzsanierungsprogramms saniert und bietet ein vielfältiges Spielangebot (an-
gefangen vom Buddeln bis zum Ballspiel) für die unterschiedlichsten Altersgruppen. 

 Jedoch ist im Bereich der zentralen, neu geplanten Grünfläche mit der Zweckbe-
stimmung „Wegebeziehungen“ vorgesehen, im späteren Ausbau dort vereinzelte 
Spielgeräte (z. B. Wipptiere) zu platzieren. 

 
zu 2.) Der Sportplatz ist heute bereits Teil der bestehenden Schulsportanlage und soll nicht 

für die Allgemeinheit zugänglich gemacht werden, da dies eine immissionschutz-
rechtliche Betrachtung auslösen würde. 

 
zu 3.) Im gegenüber der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit geänderten Entwurf ist 

nun in der Mitte des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden, 
das hier auch eine dreigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss zu-
lässt. Hier sind im Geschosswohnungsbau sowohl öffentlich geförderter Wohnungs-
bau als auch Seniorenwohnungen möglich. 

 
zu 4.) Im gegenüber der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit geänderten Entwurf ist 

nun in der Mitte des Wohngebietes ein öffentlicher Grünzug festgesetzt, der das Ge-
biet von Norden bis Süden durchzieht. 

 
zu 5.) Der Parkplatz ist nicht öffentlich gewidmet. Es handelte sich bei der Entstehung der 

Unstrutstraße um eine Grünanlage (Nutzungsänderung in Platz erst 1988 lt. Grund-
buch). Zudem war im zugehörigen städtischen Grundbuchblatt 91 noch bis 2004 ein 
Erbbaurecht eingetragen. 

  Nach Aussage des Fachbereiches Straßenverkehr besteht im Bereich Unstrutstra-
ße/Zschopaustraße ein regelmäßiger Parkdruck, so dass bei Wegfall der zurzeit be-
nutzten Parkfläche (Flurstück 942) diese Fahrzeuge auf öffentlicher Verkehrsfläche 
am rechten Fahrbahnrand geparkt werden müssen. Es liegen dem Fachbereich 
Straßenverkehr keine regelmäßigen Beschwerden aus der Bevölkerung vor, dass in 
diesem Bereich zu wenige Parkmöglichkeiten vorhanden sind.  

  Im gegenüber der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit geänderten Entwurf sind 
nun im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 Flächen für 10 Stellplätze festgesetzt. So 
wird der Wegfall an Unstrutstraße durch die Überplanung als Bauplatz ausgeglichen. 
 Des Weiteren sind innerhalb des neu geplanten Wohngebietes mindestens 17 öffent-
liche Parkplätze vorgesehen, darüber hinaus könnten im Zuge des Straßenausbaues 
ggf. weitere öffentliche Parkplätze innerhalb der Mischverkehrsflächen geschaffen 
werden.  

Die vorgesehenen Parkplätze entsprechen zahlenmäßig einer Quote von über 30 % 
an Parkplätzen im öffentlichen Straßenraum im Verhältnis zu den neu geplanten 
Wohneinheiten und liegt damit deutlich höher als in anderen Neubaugebieten. 
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Dadurch ist gewährleistet, dass insgesamt im Planbereich und den angrenzenden 
Straßen nicht weniger, sondern mehr öffentliche Parkmöglichkeiten in zumutbarer 
Entfernung zur Verfügung stehen. 

zu 6.) Der genannte Fußweg wird im Rahmen der Verkehrssicherheit durch die Techni-
schen Betriebe der Stadt Leverkusen durch Austausch defekter Platten repariert. Ob 
insgesamt eine Neuanlage erforderlich ist, wird im Rahmen der späteren Ausbaupla-
nung geprüft. 

 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Den Äußerungen wird in den Punkten  3.) und 4.) gefolgt. 
Der Äußerung in Punkt 5.) wird nicht gefolgt. 
Die Äußerungen in den Punkten 1.), 2.) und 6.) werden zur Kenntnis genommen. 
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A 3  189_I_Äußerung_02 vom 16.06.2015 

 

1.
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Stellungnahme der Verwaltung 
 
zu 1.)  Der Parkplatz ist nicht öffentlich gewidmet. Es handelte sich bei der Entstehung der 

Unstrutstraße um eine Grünanlage (Nutzungsänderung in Platz erst 1988 lt. Grund-
buch). Zudem war im zugehörigen städtischen Grundbuchblatt 91 noch bis 2004 ein 
Erbbaurecht eingetragen. 

  Im Bereich Unstrutstraße/Zschopaustraße besteht ein regelmäßiger Parkdruck, so 
dass bei Wegfall der zurzeit benutzten Parkfläche (Flurstück 942) diese Fahrzeuge 
auf öffentlicher Verkehrsfläche am rechten Fahrbahnrand geparkt werden müssen. 
Es liegen dem Fachbereich Straßenverkehr auch keinerlei Beschwerden aus der 
Bevölkerung vor, dass in diesem Bereich zu wenige Parkmöglichkeiten vorhanden 
sind.  

  Im gegenüber der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit geänderten Entwurf sind 
nun im allgemeinen Wohngebiet WA 3 Flächen für 10 Stellplätze festgesetzt. So wird 
der Wegfall an Unstrutstraße durch die Überplanung als Bauplatz ausgeglichen. 

 
Des Weiteren sind innerhalb des neu geplanten Wohngebietes auch mindestens 17 
öffentliche Parkplätze vorgesehen, darüber hinaus sind ggf. weitere öffentliche Park-
plätze innerhalb der Mischverkehrsflächen und im Zuge des Straßenausbaus mög-
lich.  

Die vorgesehenen Parkplätze entsprechen zahlenmäßig einer Quote von über 30 % 
an Parkplätzen im öffentlichen Straßenraum im Verhältnis zu den neu geplanten 
Wohneinheiten und liegt damit deutlich höher als in anderen Neubaugebieten. 
Dadurch ist gewährleistet, dass insgesamt im Planbereich und den angrenzenden 
Straßen nicht weniger, sondern mehr öffentliche Parkmöglichkeiten in zumutbarer 
Entfernung zur Verfügung stehen. 

2.
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Bei Prüfung durch den Fachbereich Tiefbau der neu zu schaffenden Stellplätze im 
Bereich der Zschopaustraße/Unstrutstraße, gibt es keine Möglichkeit, diese als 
Längsparkplätze vorzusehen. 
Im Zuge der Verlegung des Parkplatzes, mit neuer Zufahrt von der Zschopaustraße, 
kann dieser Parkplatz auch wieder mit 10 anstatt 8 Stellplätzen versehen werden. 
Die neu zu schaffende Zufahrt in der Zschopaustraße zum Parkplatz befindet sich in 
einem Bereich, welcher jetzt schon mit einer Sperrfläche versehen ist, somit entfallen 
dort auch keine Stellplätze. 
 

zu 2.) Auf eine Ausweisung von zusätzlichen Kinderspielflächen kann verzichtet werden, 
da in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bebauungsplangebiet durch die Grünanlage 
Unstrutstraße eine ausreichende Bedarfsdeckung besteht. Diese Grünfläche, zentral 
im Quartier gelegen, wurde erst vor Kurzem im Rahmen des Grünflächen- und 
Spielplatzsanierungsprogrammes saniert und bietet ein vielfältiges Spielangebot 
(angefangen vom Buddeln bis zum Ballspiel) für die unterschiedlichsten Altersgrup-
pen. 

 Jedoch ist im Bereich der zentralen, neu geplanten Grünfläche mit der Zweckbe-
stimmung „Wegebeziehungen“  vorgesehen, im späteren Ausbau dort vereinzelte 
Spielgeräte (z. B. Wipptiere) zu platzieren. 

 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Den Äußerungen wird nicht gefolgt. 
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A 4  189_I_Äußerung_03 vom 17.06.2015 
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Stellungnahme der Verwaltung 
 
zu 1.)  Es ist rechtlich vollkommen ausreichend, die für ein Bebauungsplanverfahren not-

wendigen Gutachten oder andere planungsrechtliche Unterlagen während der all-
gemeinen Öffnungszeiten der Bauverwaltung der Öffentlichkeit zugänglich zu ma-
chen.  

  Da inzwischen auch bei der Stadtverwaltung Leverkusen die Möglichkeit besteht,  
die damit verbundenen großen Datenmengen im Internet zugänglich zu machen, 
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wird dies im weiteren und zukünftigen Verfahren im Sinne einer größeren Bürger-
freundlichkeit zusätzlich erfolgen. 

zu 2.) Für die Errichtung der Kindertagesstätte wurde mit Datum vom 27.08.2015 eine 
Baugenehmigung auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt. Die Entwürfe zum Bebau-
ungsplan wurden hierbei berücksichtigt.  
Es ist nach den bisherigen Planungen des Fachbereiches Gebäudewirtschaft da-
von auszugehen, dass vor Rechtskraft des Bebauungsplanes bereits im Herbst 
2015 mit dem Bau begonnen wird. Die Fertigstellung ist voraussichtlich im Winter 
2017 zu erwarten.  
Da die Stadt Leverkusen Eigentümer sowohl des Grundstückes der Schulsportan-
lage als auch der geplanten Kindertagesstätte ist und somit hier keinerlei Fehlent-
wicklungen zu erwarten sind, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
sprechend verkleinert.  
Da für den Bereich der Umnutzung von Schule in Wohnen kein Baurecht besteht, 
ist ein Bebauungsplan hier erforderlich. 
 

zu 3.) Im aktuellen – vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen – Handlungspro-
gramm Wohnen der Stadt Leverkusen (Stand 2013) ist die Bevölkerungsvorausbe-
rechnung des IT.NRW von 2011 mit einer leichten Bevölkerungszunahme bis 2030 
auf 163.000 Einwohnern zu Grunde gelegt worden. 
Aus diesem Zuwachs an Bevölkerung erwächst eine anhaltende Nachfrage nach 
Wohnraum, so dass ein Bedarf an zusätzlichen Wohnungen bis 2030 besteht (vgl. 
Handlungsprogramm „Zukunft Wohnen in Leverkusen“, insbes. Kapitel II).  
Selbst bei konstanter Bevölkerungsentwicklung würde der Bedarf an zusätzlichen 
Wohnungen weiter anhalten, da die Zahl der Haushalte weiter steigt. Grund hierfür 
ist die Zunahme von kleinen Haushalten – immer weniger Menschen teilen sich ei-
ne Wohnung, dadurch nimmt die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich 
zu. 
Dies ist einmal wohlstandsbedingt begründet: Mit steigendem Wohlstand steigt der 
Anspruch an zur Verfügung stehender Wohnfläche. Und schließlich hat die Zunah-
me der Pro-Kopf-Wohnfläche auch demografische Gründe: In einer alternden Ge-
sellschaft verbleibt nach wie vor der überwiegende Teil der älteren Menschen – vor 
allem im Eigentum – nach dem Auszug der Kinder und Tod des Partners in der an-
gestammten Familienwohnung und trägt damit zum steigenden Wohnflächenkon-
sum bei (= Remanenzeffekt).  
Derzeit hat Leverkusen die Prognose von 2011 mit einer Einwohnerzahl von aktuell 
164.530 (Stand Juli 2015) bereits eingeholt.  
Dieser deutliche Zuwachs in jüngster Zeit ist auch auf die Flüchtlingszuwanderun-
gen zurückzuführen. 
 
Die neueste Prognose des IT.NRW von 2015 weist nun für Leverkusen sogar ein 
Bevölkerungswachstum bis 2030 auf rund 170.500 Einwohner auf. Hieraus er-
wachsen zusätzliche Wohnflächen- und damit Wohnungsbedarfe.  
 
Die Stadt Leverkusen ist somit nicht nur vor die Aufgabe gestellt, für die zuneh-
mende Zahl an Wohnbevölkerung ausreichenden Wohnraum vorzuhalten. Derzeit 
müssen zusätzlich noch angemessene Unterkünfte für die Flüchtlinge geschaffen 
werden. Schon allein aus dieser jüngsten Zuwanderungsentwicklung sind weitere, 
vor allem auch bezahlbare Wohnungen in Leverkusen dringend erforderlich.    
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Mit der Vermarktung von städtischen Baugrundstücken wird diesem Bedarf zum ei-
nen Rechnung getragen, zum anderen tragen die Einnahmen dazu bei, die Schul-
den der Stadt zu tilgen und bilden somit einen wichtigen Beitrag zur Haushaltskon-
solidierung. Durch gezieltes Baulandmanagement wird die Stadtentwicklung sinn-
voll gesteuert. 

 
zu 4.) Wesentliches Entwurfselement des o. g. Bebauungsplanes ist der weitestgehende 

Erhalt der bestehenden Grünstrukturen entlang der Wegebeziehungen. Zusätzlich 
wurde nun auch eine neue öffentliche Grünverbindung von Norden nach Süden in 
die Planung des Wohngebietes integriert. 
 
Die Artenschutzprüfung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betroffenheit von be-
sonders geschützten oder planungsrelevanten Arten im Leverkusener Stadtgebiet 
durch die geplante Baumaßnahme nicht vorliegt. Insofern gibt es seitens der Unte-
ren Landschaftsbehörde der Stadt Leverkusen (ULB) keine Bedenken und Hinwei-
se zu dem Bauvorhaben. 

 
Die ULB hat vorgeschlagen, je zwei Begehungen für Vögel und Fledermäuse zu 
beauftragen. Das Ingenieurbüro Haacken/Hermann hat den entsprechenden Auf-
trag erhalten einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu erstellen. Es erfolgte ei-
ne Begehung am 08.07.2014 und eine weitere am 24.07.2014 – wie von der ULB 
gewünscht. Bei Letzterer wurden Vögel und Fledermäuse untersucht. Darüber hin-
aus erfolgte eine Abfrage des Fachinformationssystems „Linfos“ des Landesamtes 
für Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW. 

 
Dies ist aus Sicht der ULB hier ausreichend, da es im Bereich der Vogelfauna hier 
kaum zu erwarten ist, dass bei den räumlichen Gegebenheiten weitere planungsre-
levante Vogelarten ihren Lebensmittelpunkt haben. Insofern kann man davon aus-
gehen, dass auch weitere zusätzliche Kartierungen das Ergebnis nicht wesentlich 
verändern.  
Bei den Fledermäusen ist der Nachweis eines größeren Artenspektrums durch häu-
figere Kartierungen zu erwarten. Fledermäuse in Baumhöhlen oder angebotenen 
Tagquartieren wurden nicht festgestellt. Insofern ist das Bebauungsplangebiet si-
cher nicht essentieller Lebensraum weiterer Fledermausarten. 
 

zu 5.) Da sich die ursprünglichen Planungen des Grundstücksbesitzers im Laufe des Ver-
fahrens geändert haben und inzwischen ein Vorbescheid über eine Erweiterung 
des bestehenden Discounters erteilt wurde und somit dort keine neuen Stellplätze 
und Anlieferverkehre zu erwarten sind, wurde der Geltungsbereich entsprechend 
verkleinert.  

 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Den Äußerungen wird in den Punkten 1.) und 2.) gefolgt. 
Den Äußerungen wird in den Punkten 3.), 4.) und 5.) nicht gefolgt. 
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A 5 Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH vom 07.05.2015 
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Stellungnahme der Verwaltung 

 
Im Bebauungsplan-Entwurf ist nunmehr eine Mischung von freistehenden Einfamilienhäu-
sern, Reihenhäusern sowie Geschosswohnungsbau (im WA 5-Gebiet) vorgesehen.  
Grundsätzlich besteht für alle Gebäudetypen die Möglichkeit der öffentlichen Förderung 
auch ohne entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan. 
 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Der Äußerung wird gefolgt. 
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I/B Äußerungen der Behörden 
B 1 Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co. KG 
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…zu unserem Telefonat  vom 15.06.15  möchte ich ihnen ergänzend mitteilen, dass die Hauptversor-
gungsleitung der Fernwärme nicht überbaut werden darf. 

 
Desweiteren ist eine Trassenführung für eine Transportleitung in öffentlichen Grund zwingend erfor-
derlich. 

 
 
Stellungnahme der Verwaltung 
zu 1.)  Die Äußerung wird zur Kenntnis genommen. 
 
zu 2.) Aufgrund der Nichtüberbaubarkeit der o. g. Hauptfernwärmeleitung wurde der Ent-

wurf zum o. g. Bebauungsplan dahin gehend geändert, dass nun oberhalb der Lei-
tung eine öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Wegebeziehung“ fest-
gesetzt wurde, die das Plangebiet von Norden nach Süden quert. Zusätzlich wurde 
ein entsprechendes Leitungsrecht in den Bebauungsplan aufgenommen. 

 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Den Äußerungen wird gefolgt. 
 

1.
  

 

2.
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B 2 Straßen NRW, Regionalniederlassung Rhein-Berg     

   

 
 

1.
   

2.
  

 3.
  

 

4

  

 

5.
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Stellungnahme der Verwaltung 

 
zu 1.) Die neugeplante Straße, die das Plangebiet erschließt, liegt im Bebauungsplanent-

wurf nun ca. 15 m nördlich der Haltelinie der bestehenden Fußgängersignalanlage 
an der Masurenstraße.  

zu 2.) Weitere Zufahrten an die Masurenstraße sind nicht geplant. 
zu 3.)   Wird zur Kenntnis genommen. 
zu 4.) Es ist seitens der Stadt Leverkusen nicht geplant, den Standort der Signalanlage zu 

verändern. Alle anderen genannten Maßnahmen sind planungsrechtlich nicht fest-
setzbar bzw. liegen außerhalb des Geltungsbereiches.  

  Im Zuge möglicher Ausbauplanungen wird eine entsprechende Abstimmung der 
zuständigen Fachbereiche der Stadt Leverkusen mit Straßen NRW erfolgen. 

zu 5.) Wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Den Äußerungen wird in Punkt 1.) gefolgt. 
Die Äußerungen in den Punkten 2.), 3.), 4.) und 5.) werden zur Kenntnis genommen. 
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B 3 Bezirksregierung Düsseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 21.05.2015 
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Stellungnahme vom 03.06.2009 
 

 

 
 
 
Stellungnahme der Verwaltung 
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
Der Äußerung wird gefolgt. 
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B 4 Geologischer Dienst NRW, Landesbetrieb vom 26.05.2015 
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Stellungnahme der Verwaltung 
Der Hinweis zur Erdbebengefährdung wurde sowohl in die Begründung als auch in den Be-
bauungsplan aufgenommen. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
Der Äußerung wird gefolgt. 
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B 5 Deutsche Telekom Technik GmbH vom 29.05.2015 
   

   
 
Stellungnahme der Verwaltung 
Da die heutige Schulnutzung voraussichtlich zum Sommer 2018 aufgegeben wird und das 
Schulgebäude sowie das Hausmeister-Wohngebäude abgängig sind, erübrigt sich der Be-
trieb der TK-Linien. Für das neue Wohngebiet sind neue TK-Linien erforderlich, die im 
Rahmen der Straßenausbauplanung koordiniert werden. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
 
Der Äußerung wird nicht gefolgt. 
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B 6 Telefonica Germany GmbH & Co OHG vom 11.06.2015 
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Stellungnahme der Verwaltung 
Eine Bauhöhe von 28 m entspricht in etwa einem 9- bis 10-stöckigen Gebäude. 
Da im Bebauungsplan im WA 3-Gebiet die maximale Geschossigkeit mit 4 Vollge-
schossen festgesetzt wurde, entspricht dies in etwa einer Höhe von 12 m.  
Damit liegt sowohl die bestehende als auch die neu geplante Bebauung des Bebau-
ungsplanes deutlich unter der geforderten Bauhöheneinschränkung von 28 m. Eine 
entsprechende Festsetzung ist daher nicht notwendig. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 

   
  Der Äußerung wird nicht gefolgt. 
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B 7  Technische Betriebe der Stadt Leverkusen AöR vom 13.05.2015 

 
Stellungnahme der Verwaltung 
Im Bebauungsplan wird die Lage der Wasserschutzzone III a nachrichtlich aufgenommen. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
Der Äußerung wird gefolgt. 
. 
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B 8 Polizeipräsidium Köln vom 30.06.2015 
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Stellungnahme der Verwaltung 
Die Checkliste zur städtebaulichen Kriminalprävention wird Investoren, Bauträgern, Archi-
tekten und Bauherrn zur Kenntnis gegeben, auf das kostenlose Beratungsangebot der kri-
minalpolizeilichen Beratungsstelle wird hingewiesen. 
Da es sich bei dem angeregten Hinweis um Empfehlungen zu technischen Ausbaudetails 
der geplanten Gebäude handelt, die nur auf freiwilliger Basis der zukünftigen Bauwilligen 
realisiert werden können und denen keine anderen Rechtsgrundlagen zu Grunde liegen, 
wird von der Aufnahme des angeregten Hinweises abgesehen. 
 
 
Abwägungsvorschlag der Verwaltung 
Der Äußerung wird nicht gefolgt. 
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