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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 27/l ,Rheindorf-Nord — zwischen Elbestrale,
Insterstral3e und Konigsberger Platz"
- Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung

Beschlussentwurf:

1. Dem Abwagungsvorschlag der Verwaltung zu den in der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange vorge-
brachten AuRerungen (Anlage 6) wird gefolgt.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 271 ,Rheindorf-Nord — zwischen Elbestra-
Re, Insterstralle und Konigsberger Platz* einschlieBlich der Begriindung (Anlage 5)
wird in der vorliegenden Fassung als Entwurf beschlossen.

3. Der Entwurf ist gemal} § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) mit der diesem Be-
schluss beigefligten Begriindung fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk I.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe




Schnelliibersicht Uiber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Biirgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in /| Fachbereich / Telefon: Herr Maas / FB 61 / 6135
(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betreffen-
de Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.

Mit diesem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die

Realisierung der Quartiersentwicklung geschaffen. Im konkreten Fall ist die Planung er-
forderlich, um das vorgesehene Konzept des Investors flir den Bereich nordlich des Ko-
nigsberger Platzes zu verwirklichen. Auf Grundlage des bestehenden und rechtsver-

bindlichen Bebauungsplanes Nr. 34/66 ware die Planung nicht umsetzbar. GemaR § 12
Abs. 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers uber die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemaRem Ermessen zu entscheiden.

Das Planverfahren ist im Rahmen des vom Rat der Stadt Leverkusen am 14.10.2013
beschlossenen Arbeitsprogramms ,Verbindliche Bauleitplanung 2013/2014“ (Vorlage Nr.
2013/2013) unter der Bezeichnung Nr. 207/l ,Nahversorgungszentrum Konigsberger
Platz* mit der Prioritat 1 enthalten.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

Die Kosten fur das Bebauungsplanverfahren einschlie3lich der Fachgutachten und gut-
achterlichen Stellungnahmen und die Kosten fur ErschlieBungsmaflinahmen werden
durch den Vorhabentrager GUbernommen.

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

Siehe Pkt. A.

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von

Veranderungsmitteilungen:
(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden mussen.)

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Gber Geblhren, unsichere Zuschusssituati-
on, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anlagen
im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):
Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- | Information Konsultation Kooperation




derlich

ja

ja

ja

nein

Beschreibung und Begrundung des Verfahrens: (u. a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-

ten des Burgerbeteiligungsverfahrens)

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes und sonstiger Unterlagen fir die Dau-
er eines Monats.

F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
ja ja ja ja




Begriindung:

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 27/I ,Rheindorf-Nord —
zwischen Elbestralle, Insterstralle und Konigsberger Platz befindet sich im Stadtteil
Rheindorf und umfasst eine Flache von ca. 0,83 ha. Innerhalb dieser Flache betragt die
Grole des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes 0,73 ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 27/l ,Rheindorf-Nord
— zwischen Elbestrale, Insterstralde und Konigsberger Platz* beinhaltet die Flachen
norddstlich des Konigsberger Platzes und der Elbestralie sowie den westlichen Bereich
zwischen der vom Konigsberger Platz zur Elbestrale verlaufenden Ladenzone (Ful3-
gangerbereich) und der Insterstrale.

Im Wesentlichen umfasst das Plangebiet die sich im Eigentum der Wohnungsgesell-
schaft Leverkusen GmbH (WGL) befindlichen eingeschossigen Pavillongebaude entlang
der Ladenzone, das Gebaude des mittlerweile leerstehenden Kaiser-Supermarktes an
der Elbestralle sowie die im sidwestlichen Plangebiet befindliche Stellplatzanlage. Wei-
terhin sind die Flachen des Grundstiicks Konigsberger Platz 5 mit in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan einbezogen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 27/I ,Rheindorf-Nord
— zwischen Elbestralie, Insterstrale und Konigsberger Platz* umfasst nordliche Teilfla-
chen des seit dem 03.08.1968 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 34/66, der ein
Kerngebiet (MK) festsetzt.

Planungsanlass

Die WGL ist Eigentumerin von Grundstucksflachen zwischen der Insterstralie, Elbestra-
Re und dem Konigsberger Platz und méchte hier nachfrageorientierte Wohn- und
Dienstleistungsnutzungen realisieren. Sich anderndes Kaufverhalten hat zu Leerstanden
im und um das Plangebiet in Rheindorf geflhrt. Innerhalb des Quartiers findet eine Ent-
wicklung zu Dienstleistungseinrichtungen statt. Weiterhin gibt es eine sehr hohe Nach-
frage nach barrierefreien Wohnungen fur Senioren, aber auch flr Alleinerziehende und
Kleinfamilien bei geringer Verfugbarkeit von Wohnbauflachen und einer steigenden Zu-
wanderungsentwicklung in Leverkusen.

Mit Datum vom 16.04.2015 hat die WGL die Einleitung eines Verfahrens flir einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan beantragt. Auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzeptes des in einer Mehrfachbeauftragung ausgewahlten Planentwurfes wurde das
Verfahren eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 27/1 ,Rheindorf-Nord — zwi-
schen Elbestralde, Insterstralle und Koénigsberger Platz* gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ein-
geleitet.

Ziele und Zwecke der Planung

Am vorgesehenen Standort soll ein Nutzungsmix aus ca. 60 unterschiedlich gro3en
Wohnungen und wohnvertraglichen tertiaren Nutzungen wie z. B. kleinere Laden, Gast-
ronomie, nicht storende Handwerksbetriebe und Dienstleistungen entstehen und zu ei-
ner Starkung des Stadtteils Rheindorf-Nord beitragen. Ziel der Planung ist es, das Nah-
versorgungszentrum Rheindorf-Nord durch erganzende Nutzungen und eine hochwerti-
ge Gestaltung der 6ffentlichen Raume zu starken, langfristig zu erhalten und ausrei-




chend Wohnraum zu schaffen. Dartber hinaus sollen zusatzliche Stellplatze im 6ffentli-
chen Raum geschaffen werden.

Das neue Wohnbaugebiet ist deshalb von groRer Bedeutung fur die weitere Entwicklung
Leverkusens als Wohnstandort, zumal diese Flachen durch die WGL voraussichtlich ab
2017 realisiert werden konnen.

Bei der vorgesehenen Siedlungsentwicklung flieRen Aspekte der von der Stadt Lever-
kusen aufgestellten ,Klimaschutz-Bausteine® mit in die Planung ein. Das stadtebauliche
Konzept schafft die Voraussetzungen zur Bertcksichtigung der ,Klimaschutz-Bausteine®
Nr. 1 zum energetischen Gebaudestandard, Nr. 2 zur aktiven und passiven Solarener-
gienutzung sowie teilweise Nr. 5 zur Durchgrinung von Baugebieten.

Verfahrensart

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 27/I liegt ein konkretes Vorhaben der WGL
zugrunde. Daher soll der Bebauungsplan als ,vorhabenbezogener Bebauungsplan® ge-
maf § 12 BauGB aufgestellt werden.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des in einer Mehrfachbeauftragung
ausgewabhlten Planentwurfes wurde das Verfahren des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes V 27/l ,Rheindorf-Nord — zwischen Elbestralle, Insterstral’e und Kénigsber-
ger Platz* gemal} § 2 Abs. 1 BauGB eingeleitet. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung,
Bauen und Planen der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 01.06.2015 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 27/1 ,Rheindorf-Nord — zwischen
Elbestrafle, Insterstrale und Kénigsberger Platz“ und die friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung beschlossen. Da es sich um ein Planverfahren zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen und damit um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB.

Die Planung wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung unter dem
Vorsitz von Frau Bezirksvorsteherin Sidiropulos am 27.08.2015 vorgestellt, erértert und
diskutiert. Auf Wunsch der Offentlichkeit wurden nachfolgend insgesamt drei Planungs-
varianten im Verwaltungsgebaude der Stadt Leverkusen, Elberfelder Haus, Hauptstralie
101, 51373 Leverkusen, offentlich ausgelegt, im Internet veroffentlicht und dartber hin-
aus im Stadtteilbliro Rheindorf, Konigsberger Platz 21, 51371 Leverkusen, zur Ansicht
ausgestellt. Ein Mitarbeiter des Planungsamtes war in der Zeit vom 24.09. bis

26.10.2015 fur Ruckfragen jeweils donnerstags zur Beratung vor Ort.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 10.08. bis 28.09.2015. Zur Beschlussfassung
der offentlichen Auslegung erfolgt eine Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen
Blrger- und Behordenbeteiligung eingegangenen schriftlichen AuRerungen (Anlage
6).

Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung:

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung von der Offentlichkeit und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen AuRerungen beziehen sich im
Wesentlichen auf Anregungen oder Bedenken zur Hoéhe und Dichte der geplanten Be-
bauung, zur Verschlechterung von Belichtungsverhaltnissen, zur Reduzierung von Frei-




flachen und einen Wertverlust der Einfamilienhduser, zur Verscharfung der Parkplatz-
problematik, zur Entstehung von Angstraumen und hieraus folgenden negativen Auswir-
kungen als Treffpunkt fur Jugendliche und zu Leerstanden von gewerblichen Mietfla-
chen.

Der Planung grundsatzlich entgegenstehende AuRerungen sind im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht eingegangen.

Weiteres Vorgehen

Auf der Grundlage des nun anstehenden Auslegungsbeschlusses wird die 6ffentliche
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Parallel zur 6ffentlichen Ausle-
gung werden auch die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemafR §
4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Nach der 6ffentlichen Auslegung werden dem Rat der
Stadt Leverkusen ein Beschlussentwurf Uber die Abwagung der Stellungnahmen
(Abwagungsbeschluss) und ein Satzungsbeschluss vorgelegt.

Weiterhin ist zwischen der Stadt Leverkusen und der WGL als Vorhabentrager ein
Durchfuhrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Hinweis

Die zum Bebauungsplan gehérende Gutachten und gutachterlichen Stellungnahmen
und der Bebauungsplan in OriginalgrofRe (AO) werden nur im Ratsinformationssystem
bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

V_27_|_Off_Ausleg_Anlage_1_Geltungsbereich_Ubersicht
V_27 | Off_Ausleg_Anlage 2 Geltungsbereich
|_Off Ausleg_Anlage 3 0 BPlan_VEP_A0

_Off_Ausleg_Anlage_3 1 _BPlan_VEP_A3

27
27 1|
27 | _Off _Ausleg_Anlage 3 2 BPlan_A3 Ausschnitt_1
27| _Off _Ausleg_Anlage 3 3 VEP_A3_Ausschnitt_2
27 | _Off _Ausleg_Anlage 3 4 VEP_Grundr_Ansi A3
271 _Off _Ausleg_Anlage 4 Textliche_Festsetzungen
27 | _Off _Ausleg_Anlage 5 Begriindung

27 _|_Off _Ausleg_Anlage_6_Abwé&gung
27_1_Off_Ausleg_Anlage_7_Artenschutzvorpriifung
271 _Off _Ausleg_Anlage 8 Gerauschsituation_Stellungn
27 1

_Off_Ausleg_Anlage_9 Verkehr_Stellungn
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