Stadt Leverkusen NEUDRUCK Vorlage Nr. 2017/1596

Der Oberburgermeister (aufgrund gedndertem Beratungsweq)

V/61-/3-V3-IlI-Mi/neu
Dezernat/Fachbereich/AZ

01.06.17
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [19.06.2017 |Beratung offentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 29.06.2017 |Beratung offentlich
bezirk Il

Rat der Stadt Leverkusen 10.07.2017 |Entscheidung Offentlich

Betreff:

Vorhaben "Steinbtichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stral3e/Charlottenburger
Stral3e/Teltower Stral3e"
- Antrag auf Einleitung des Satzungsverfahrens

Beschlussentwurf:

1. Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag der Vorhabentragerin
Frau Eva Frejno zur Einleitung des Satzungsverfahrens fiir einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan im Bereich zwischen Berliner Stral3e, Charlottenburger Stral3e
und Teltower Stral3e (Anlage 4 der Vorlage) stattgegeben.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, das Satzungsverfahren fir die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums mit arrondierenden Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben sowie Wohnungen in Prioritat 1 durchzufthren.

gezeichnet:
In Vertretung
Richrath Deppe



-2-

Schnelltbersicht tber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Burgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage 2017/1596

Ansprechpartner/in / Fachbereich / Telefon: Herr Muller / FB 61 / 406 - 6133
(Kurzbeschreibung der MalRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betref-
fende Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

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

Bauleitplane gehoren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.
Im konkreten Fall ist ber das Konzept eines Investors fur den Bereich ,Charlottenbur-
ger Stralde/Berliner Stralle“ zu entscheiden, das gemal3 Einzelhandelskonzept der Stadt
Leverkusen die Errichtung eines Nahversorgungszentrums vorsieht. Zur Verwirklichung
der Planung ist die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes notwendig.
Im Parallelverfahren wird das Verfahren zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich ,Charlottenburger Stral3e/Berliner Stral3e“ durchzuflhren sein.

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

Die Kosten fir das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch die Eigen-
timer bzw. Investoren ibernommen. Die Verbindlichkeiten werden vertraglich gesichert.

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

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

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

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

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

E) Beabsichtigte Birgerbeteiligung (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 Begriindung des Verfahrens: (u. a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kosten des
Burgerbeteiligungsverfahrens)

Foérmliches Beteiligungsverfahren auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB), das voraussichtlich mittels 6ffentlichen Aushangen der Planunterlagen
(Bebauungsplan, Anderung Flachennutzungsplan im Parallelverfahren) im Rahmen
der ca. 1,5 Jahre dauernden Bauleitplanverfahren durchgefiihrt wird.




F) Nachhaltigkeit der Mallhahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit

ja ja ja




Begrundung:

Die Grundstiicke in der Gemarkung Steinblchel, Flur 30, bestehend aus den Flurstu-
cken 40, 139, 143 sowie Teilflaichen aus den Flurstiicken 41, 142 und 149, werden der-
zeit als untergenutzter Einzelhandelsstandort (Zwischennutzungen) und als Garagenhof
mit Wohngebauden genutzt. Die Eigentiimerin des Areals im Bereich ,Charlottenburger
StralRe/Berliner StralRe“ in Leverkusen-Fettehenne strebt kurzfristig eine Neuentwicklung
ihrer Grundstticke an. Fur den Planbereich wird die Einrichtung eines Nahversorgungs-
zentrums angestrebt. Es sollen in erster Linie ein Discounter und eine Drogerie auf unte-
rer Ebene (etwa héhengleich mit der ,Berliner Stra3e”) aufgenommen werden. In ver-
schiedenen Gebaudeteilen sind dartiber hinaus Arztpraxen, eine Apotheke und Einrich-
tungen der Gastronomie vorgesehen. Ferner sollen in den Obergeschossen etwa 18
Wohnungen entstehen.

Mit der Einleitung des Vorhabens soll die Voraussetzung fir die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes geschaffen werden. Entsprechend vorgesehen ware ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB und ein Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Eine Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) misste eingebunden werden.
Nach § 8 Abs. 3 BauGB miusste der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert
werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung zu schaffen. Das Plangebiet liegt weitgehend im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 8/62 ,Spandauer Stral3e“ aus dem Jahr 1963.
Mit Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wirden die entsprechen-
den Teile des Bebauungsplanes Nr. 8/62 tiberlagert. Das kiinftige Bebauungsplanver-
fahren wirde die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8/62 ersetzen.

Wenn die Nahversorgung des Steinbuicheler Umfeldes und der Schlebuscher Nordost-
gebiete gestarkt werden soll, ist es aus Sicht der Verwaltung an der Stelle sinnvoll. Der
Bereich Fettehenne wirde ein neues Quartierszentrum erhalten. Mit einer stadtgestalte-
rischen Aufwertung kénnte der heutige Denkmalnahbereich aufgewertet werden.

Weiteres Vorgehen

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen wird die Verwaltung auf Kosten der
Vorhabentragerin einen Bebauungsplanvorentwurf ausarbeiten und die dazugehérigen
Gutachten einholen. Darauf aufbauend wird eine erneute Vorlage fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Durchfiihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgelegt, wenn
der Antrag auf Einleitung des Bauleitplanverfahrens positiv beschieden wird.

(Hinweis des Fachbereichs Oberbirgermeister, Rat und Bezirke: Im Ratsinformations-
system Session sind die unten genannten Anlagen auch in farbiger und vergroRRerter
Darstellung einzusehen.)

Anlage/n:

Anlage 1 Gebietsumgriff

Anlage 2a_Gestaltungsplan Lageplan und Grundrisse

Anlage 2b_Gestaltungsplan Perspektiven

Anlage 2c_Gestaltungsplan Originalplan

Anlage 3 Begrindung zum Einleitungsbeschluss Korrigiert 613 16052017
Anlage 4 Einleitungsantrag_neu

Anlage 5 Ausschnitt BP_8 62. Darstellung Uberlagerung



Gebietsumgriff des Vorhabens Anlage 1
"Steinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale/ zur Vorlage
Charlottenburger Strae/Teltower StraRe" Nr. 201771596
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Gebietsumgriff des Vorhabens







Gestaltungsplan zum Vorhaben

N Anlage 2a
"Steinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale/ 2ur Vorlage
Charlottenburger Stral3e/Teltower Strale" Nr. 2017/1596

- Lageplane -

Lageplan Erdgeschoss Berliner Stralle

Lageplan Obergeschoss Charlottenburger Strale

<) Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung
Architekt / Planer Projekt: "Steinblichel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Str./Charlottenburger Str./Teltower Str."
dd projektplanung gmbh MaRstab: ohne  Stand: Mai 2017
dipl.ing architekt dieter diister Abt: 613 Sachbearbeitung: Mii Geplottet/gedruckt am: 17.05.2017
Pfad: G:\61\3\ZZeichner\z._: /_31_IIl_Stei N | |_Berliner_Str_\03_Anlagen\
Dateiname: 20170517_V_31_lIl_Einzelhandel_Berliner_Str_ANL.dwg

Bearb./CAD: Wein

Zuletzt gespeichert am: 17.05.2017







Gestaltungsplan zum Vorhaben
"Steinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Strale/
Charlottenburger Stral3e/Teltower Strale"

- Perspektiven -
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Anlage 2b
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2017/1596

Perspektive Nahversorgungszentrum von Stid-VWesten

ohne Mafistab

Perspektive Nahversorgungszentrum von Nord-Westen

ohne Malstab

Architekt / Planer

dd projektplanung gmbh
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<) Stadt Leverkusen Fachbereich Stadtplanung
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Anlage 3
zur Vorlage 2017/1546

STADT LEVERKUSEN

Vorhaben

"Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner
Stralle/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stral3e”

Begriindung zur Einleitung des Vorhabens
Stand: 16.05.2017

Bearbeitung:

Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Zur Pumpstation 1, 42781 Haan
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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Eigentimerin des Areals im Bereich ,,Charlottenburger/Berliner-
Strale“ in Leverkusen-Fettehenne strebt kurzfristig eine Entwicklung
ihrer Grundstiicke zu einem Nahversorgungszentrum mit arrondie-
renden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Wohnun-
gen an.

Die Grundstiicke werden derzeit als untergenutzter Einzelhandels-
standort und als Garagenhof mit Wohngebauden genutzt.

Fiur den Planbereich wird die Einrichtung eines Nahversorgungszent-
rums angestrebt. In verschiedenen Gebaudeteilen des Nahversor-
gungszentrums bzw. weiteren Gebauden sind vorrangig in den
Obergeschossen Wohnnutzungen vorgesehen. Fir den benannten
Bereich gilt der Bebauungsplan Nr. 8/62 ,Spandauer Strale“, auf
dessen Grundlage das geplante Bauvorhaben nicht umgesetzt wer-
den kann.

Mit der Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens soll die rechtliche
Voraussetzung fur ein Nahversorgungszentrum mit arrondierenden
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Wohnungen ge-
schaffen werden, dass sich stadtraumvertraglich in die bestehende
Umgebung einfligt.

Die Ziele der Stadt Leverkusen fur das Plangebiet korrespondieren
mit dem Ansiedlungsvorhaben der Vorhabentragerin fir das Plange-
biet.

Als Vorhabentragerin wird Frau Eva Frejno benannt, welche bei der
Entwicklung durch die GGW Projektentwicklungsgesellschaft fur Ge-
sundheits-, Gewerbe- und Wohnimmobilien UG begleitet wird. Im
Laufe des Planverfahrens wird voraussichtlich eine weitere Gesell-
schaft durch Frau Frejno zur Umsetzung des Vorhabens gegriindet.
Dem vorhandenen sowie dem in Aufstellung befindlichen Einzelhan-
delskonzept der Stadt Leverkusen folgend, besteht fur das Plange-
biet das Potenzial einer Erganzung und Erweiterung der wohnortna-
hen Grundversorgung fir den Stadtteil. Das Plangebiet ordnet sich
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Fettehenne® ein und
soll eine Nahversorgungsfunktion tibernehmen. Im Bestand ist der
zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum ,Fettehenne®,
welcher sich in der beabsichtigten Abgrenzung langs der Berliner
Stral3e, von der Kreuzung Berliner Strae/Tempelhofer Stral3e im
Westen bis zur Kreuzung Berliner Stral3e/Hofer Weg im Osten er-
streckt, nur gering durch strukturbildende Nahversorgungseinrichtun-
gen besetzt. Zu nennen ist insbesondere der im westlichen Teil des
zentralen Versorgungsbereiches befindliche Lebensmittelmarkt.
Innerhalb des Plangebietes sind nur vereinzelte Versorgungseinrich-
tungen, wie ein Betrieb fur Einrichtungsbedarf, ein Gastronomiebe-
trieb und leerstehende Ladenlokale vorhanden. Die Stadt Lever-
kusen ist daher bestrebt, das Nahversorgungsangebot innerhalb des
Plangebietes zu verbessern, um den zentralen Versorgungsbereich
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Nahversorgungszentrum ,Fettehenne® zu starken. Dadurch soll das
Nahversorgungsangebot fur Steinbilichel, aber auch fir den angren-
zenden Stadtteil Schlebusch verbessert werden. Insbesondere die
nahgelegene Wohnbebauung im Bereich ,Mathildenhof*, welche
auch durch eine altere Bevolkerungsstruktur gepragt ist, verfugt heu-
te Uber eine nicht ausreichende Nahversorgungssausstattung im ful3-
laufig erreichbaren Bereich.

Zusatzlich ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der
Stadt Leverkusen sowohl durch Zuwanderung von als auch aus der
ansassigen Bevolkerung heraus nach wie vorgegeben. Die Stadt
Leverkusen ist bestrebt, das bestehende Wohnraumangebot weiter
auszubauen und in diesem Zuge auch erganzende Wohnangebote
neben den geplanten Nahversorgungseinrichtungen innerhalb des
Plangebietes zu entwickeln.

Die Vorhabentragerin ist bereit und in der Lage, die Durchfihrung
der anstehenden MalRhahmen vollstandig zu betreiben und die Pla-
nungs-, Erschliel3ungs- und Herrichtungskosten hierfiir nach den
Regelungen eines noch abzuschlieenden Durchfiihrungsvertrages
zu Ubernehmen. Dieser wird zum Satzungsbeschluss vorliegen. Die
Verfugbarkeit der in die Planungstiberlegungen einbezogenen
Grundsticke ist durch die Vorhabentragerin (mit Ausnahme des
Flurstiicks Nr. 40, in Privatbesitz, zu dem der Kaufvertrag in Abstim-
mung befindlich ist) durch entsprechenden Optionsvertrag sicherge-
stellt. Des Weiteren ist ein Flachentausch bzw. ein Erwerb von 6f-
fentlichen Flachen erforderlich.

Ein Teil der ,Charlottenburger Stral3e“, welcher heute durch Schrag-
parker genutzt wird, soll zukunftig dem Baugebiet zugeschlagen
werden. Des Weiteren ist ein Teil von privaten Grundstiicksflachen
langs der ,Berliner Stral3e” zukiinftig in die Verkehrsflachen zu tber-
nehmen, sodass der vorhandene Gehweg der Berliner Stral3e in den
bestehenden Engstellen aufgeweitet werden kann.

Durch die Umsetzung der Planung kann eine Ausnutzung der derzeit
untergenutzten Flachenpotenziale inmitten des Nahversorgungszent-
rums erreicht werden. Mit der Verwirklichung des Vorhabens ,Stein-
blchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner StraRe/Charlottenburger
Stral3e/Teltower Stral3e” soll dem Ziel der Starkung der Nahversor-
gung und der erganzenden Wohnraumvorsorge Rechnung getragen
und verbindliches Planungsrecht fiir die beabsichtigte Entwicklung
geschaffen werden.

2. Geltungsbereich und Verfahren

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des notwendigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stra-
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Re/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stral3e” befindet sich im Stadt-
teil Leverkusen-Steinblchel.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
¢ Im Norden durch die Charlottenburger Stral3e,

¢ im Osten durch Wohngrundsttcke der ,Charlottenburger Stra-
3e“ und Berliner Stral3e,

e im Suden durch die ,Berliner StralRe”,
e im Westen durch die , Teltower Stral3e“.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Steinbtichel, Flur 30,
die Flurstiicke 40, 139, 143 sowie Teilflachen aus Flurstick 41 (Tel-
tower Stral3e), 142 (Charlottenburger StraRe) und 149 (Berliner Stra-
3e).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem als Anlage 1
und 2 beigefliigten Ubersichtsplanen zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

2.2 Verfahren

Der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Steinbiichel
(Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stral3e/Charlottenburger Stra-
Re/Teltower StralRe” soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan im
Sinne des § 12 BauGB aufgestellt. Nach 8§ 8 Abs. 3 BauGB soll der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert werden, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung zu schaffen.

Im weiteren Verfahren ware die Erstellung eines Umweltberichtes
gemal 8§ 2a Nr. 2 BauGB vorgesehen.

3.  Planungsbindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Kéln, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Die ,Berliner Stral3e“ wird als Straf3e fir den tberwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lever-
kusen ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestelit.
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Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll als Gebiets-
art die Festsetzung Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszent-
rum“ gemaf § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgese-
hen werden. Dies entspricht nicht dem wirksamen Flachennutzungs-
plan. Der Flachennutzungsplan musste nach § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren geédndert werden. Entsprechend dem Vorhaben
wirde die Darstellung als Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel
- Nahversorgung“ ,SO H-N“ angestrebt.

3.3 Landschaftsplan

Das Gebiet befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplans der Stadt Leverkusen.

3.4 Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene

Das Gebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogel-
schutzgebietes und befindet sich auRerhalb einer 300 m Wirkzone.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Vorhaben liegt weitgehend im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 8/62 ,Spandauer Stralle“ aus dem
Jahr 1963.

Der Bebauungsplan setzt fur den westlichen Teil des Geltungsberei-
ches ein Mischgebiet in offener eingeschossiger Bauweise bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,4 fest. In dem dstlichen Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes wird ein Allgemeines Wohngebiet in offener ein-
geschossiger Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,4 festgesetzt. Der im Plangebiet des hier in Rede stehenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes befindliche Teil der ,Charlotten-
burger Stral3e” und ,Teltower Straf3e” wird als StralR3enverkehrsflache
festgesetzt. Die Flachen der Berliner Stral3e befinden sich nicht in-
nerhalb des Geltungsbereiches eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes.

Im Falle der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes werden die entsprechenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 8/62
Uberlagert.

3.6 Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2002 hat der Rat der Stadt Leverkusen das in breitem Kon-
sens erarbeitete Handlungsprogramm Einzelhandel mit der Ratsvor-
lage R 1122/15. TA zur Kenntnis genommen. Die darin enthaltenen
Ziele zur Starkung der Zentren als Einzelhandelsstandorte wurden
als Basis fur die zukinftige
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Entwicklung des Einzelhandels in Leverkusen beschlossen. Im Rah-
men des im Jahr 2008 erarbeiteten Nahversorgungskonzeptes mit
der Vorlage R1170/16. TA wurden die Aussagen des Handlungspro-
gramms Einzelhandel zur Sicherung der wohnortnahen Grundver-
sorgung auf Stadtteilebene konkretisiert. Das Plangebiet ordnet sich
nach dem Nahversorgungskonzept innerhalb eines Nahversorgungs-
zentrums ein. Derzeit stellt die Stadt Leverkusen das gesamtstadti-
sche Einzelhandelskonzept neu auf. In dem in Aufstellung befindli-
chen Einzelhandelskonzept kann das Plangebiet innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Fettehenne*
eingeordnet werden.

In Kapitel 6.5 ,Grol¥flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungs-
programms (LEP) NRW finden sich die verbindliche Ziele und
Grundsatze fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben. Un-
ter Berucksichtigung der Darstellung des Regionalplans und der La-
ge des Plangebietes innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches kann den raumordnerischen Vorgaben in Bezug auf die Ziele
6.5.1 (Standort nur in allgemeinen Siedlungsbereichen) und 6.5.2
(Zentren-relevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen) entsprochen werden. Fir die Uberpriifung des
Ziels 6.5.3 (Beeintrachtigungsverbot) wird erwartet, dass hier die
noch teils ausstehenden Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes
Ruckschlisse auf eine Kongruenz zulassen. Die Ziele des LEP NRW
werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beachtet.

Das vorhandene Nahversorgungskonzept der Stadt Leverkusen be-
nennt flr das Nahversorgungszentrum Fettehenne Entwicklungspo-
tenziale fur eine Weiterentwicklung.

Nach den vorlaufigen Ergebnissen des in Aufstellung befindlichen
Einzelhandelskonzeptes verfligt der Stadtteil Steinblchel im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel Uber eine Ausstattung von

0,17 m2 Verkaufsflache je Einwohner. In Schlebusch wird dieser Wert
mit 0,25 angegeben. Im bundesdeutschen Durchschnitt kann ein
Wert von ca. 0,40 m?2 Verkaufsflache je Einwohner flr das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel angegeben werden. Somit ist in beiden
Stadtteilen eine unterdurchschnittliche Verkaufsstattenausstattung, in
Steinbtchel sogar eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung
zu verzeichnen.

3.7 Gesamtstadtisches Seveso-lI-Konzept

Die Stadt Leverkusen hat durch die TUV Rheinland Industrie Service
GmbH (TUV Rheinland) ein gesamtstadtisches Seveso-ll-Konzept
erarbeiten lassen, welches im September 2015 als gemeindliches
Entwicklungskonzept gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
wurde. Die verbindliche Umsetzung der Inhalte erfolgt Uber die férm-
lichen Bauleitplane und sonstige stadtebauliche Instrumente.
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Gemal3 dem gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept befindet sich das
Plangebiet nicht innerhalb der ermittelten angemessenen Achtungs-
abstande. Weitere Planungsvorgaben bestehen somit nicht.

3.8 Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit im Norden durch einzelne Nahversor-
gungseinrichtungen sowie durch ein Gastronomiebetrieb genutzt,
wobei einzelne Leerstande der, aus heutiger Sicht fur den Kunden
nicht mehr zeitgemallen Ladenlokale verzeichnet werden kdénnen.
Auf der SlUdseite dieser Bebauung befinden sich im Untergeschoss
Garagen und Lagerflachen. Aufgrund der nach Siden abfallenden
Topografie des Plangebietes wird an dieser Stelle das Gelande
durch die bestehende Bebauung um ein Geschoss abgefangen.
Sudlich dieser Bebauung schlieRen weitere Garagen an, welche von
der ,Teltower Stral3e” erreicht werden konnen. Langs der ,Berliner
Stral3e” befinden sich mehrere Einzelgebaude, welche zumeist durch
Wohnnutzung gepragt sind. Weitere Einzelhduser mit Wohnnutzung
befinden sich im Nordosten an der ,Charlottenburger Straf3e*.

Das Umfeld des Plangebietes wird tberwiegend wohnbaulich ge-
pragt. Vereinzelt befinden sich gewerbliche Nutzungen sowie Dienst-
leistungs- und Gastronomieeinrichtungen. In sudliche Richtung lo-
ckert die Bebauungsstruktur auf, hier haufen sich Einfamilienhausan-
teile. Hingegen verdichtet sich in nérdliche Richtung die Wohnbe-
bauung durch mehrgeschossige Geschosswohnungsbauten. Ostlich
des Plangebietes schliel3t gemalf rechtskraftigen Bebauungsplan ein
reines Wohngebiet an.

Die geodatischen HOohen des Gelandes liegen zwischen ca. 117,5 m
0. NHN im Nordosten und ca. 109,5 m 0. NHN im Stdwesten. Das
Gebiet ist somit nach Stidwesten um ca. 8 m geneigt.

3.9 Denkmalschutz

Das Gebaude Berliner Stral3e Nr. 39 ist als Baudenkmal eingetragen.
Sudlich der Berliner Stral3e befinden sich weitere eingetragene Bau-
denkmaler.

3.10 Infrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich der ,Berliner StraRe“. Uber
den westlichen Verlauf der ,Berliner Straf3e“ kann die Leverkusener
City sowie Bundesautobahn 3 erreicht werden. Ein guter Anschluss
an das drtliche und tberortliche StraRenverkehrsnetz ist hierdurch
gegeben.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich in ca. 60 m Entfernung
die Bushaltestelle ,Mathildenhof-Teltower StraRe“ mit den Buslinien
208, 213, 215, 225 und N24. Das Plangebiet ist folglich an das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs angebunden.
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Die ful3- und radlaufige ErschlieRung und Anbindung an die Umge-
bung erfolgt tUber die bestehenden Stral3en ,Berliner StraRe®, ,Char-
lottenburger Stral3e“ und , Teltower Stral3e“.

Die Ausstattung von sozialer Infrastruktur im Umfeld des Plangebie-
tes ist gegeben. Nordlich des Plangebietes befindet sich an der
Spandauer Stral3e der Kindergarten St. Matthias. Weiter norddstlich
befindet sich an der ,Brandenburger Straf3e” die Astrid-Lindgren-
Schule (Grundschule).

3.11 Stadtebauliches Konzept/ Planung

Die heute untergenutzten Flachen sollen gemald den Empfehlungen
desbestehenden sowie des in Aufstellung befindlichen Einzelhan-
delskonzeptes Uberwiegend einer Handelsnutzung fur die wohnort-
nahe Grundversorgung zugefihrt werden. Es sollen weitere Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe das Nahversorgungszentrum
arrondieren. In den oberen Geschossen sind auch Wohnungen ge-
plant.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Errichtung eines Nahversor-
gungs-zentrums vor, welches sich mit den beiden Hauptbetrieben an
der nordlichen Seite des Plangebietes orientiert. Aufgrund der topo-
grafischen Situation sollen diese Gebéaude den Hohenunterschied
zwischen der ndrdlich gelegenen ,Charlottenburger Stra3e” und der
sudlich gelegenen ,Berliner StralRe“ weitgehend abfangen. Oberhalb
der Handelsnutzungen sind ab dem Niveau der ,Charlottenburger
Stral3e“ zwei- bis dreigeschossige Gebaude vorgesehen, die Dienst-
leistungsnutzungen (Apotheke, Arztpraxis) sowie Wohnnutzungen
vornehmlich in den Obergeschossen aufnehmen sollen. Im Kontext
mit den unteren Einzelhandelsnutzungen sollen in mdglichst zentra-
ler Lage freirdumliche Verbindungen aufgezeigt werden. Denkbar ist
eine obere und untere Platzaufweitung welche das Denkmal einbe-
zieht.

Im stidlichen Teil des Plangebietes ist der Erhalt und die Revitalisie-
rung des denkmalgeschitzten Gebaudes ,Berliner Stral3e“ Nr. 39
sowie die erganzende Errichtung eines stral3enbegleitenden Gebau-
des mit einer Geschossigkeit von Il zuztiglich Dachgeschoss geplant.
Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine Stellplatzanlage vor-
gesehen.

Es ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer
Verkaufsflache von rd. 1.140 m2 und die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2 geplant. Ferner wird
in dem denkmalgeschitzen Geb&ude ,Berliner Stral3e“ Nr. 39, be-
zugnehmend auf die Historie, eine Nutzung durch Post /Lotto bzw.
ein Kiosk aufgenommen. In den Obergeschossen sind Wohnungen
geplant. Im Ostlichen Verlauf der ,Berliner Stral3e” ist ein weiteres
Gebaude stral3enbegleitend mit einer Nutzung durch einen Backer
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mit Cafe sowie Gastronomie geplant. In den Obergeschossen sind
ebenfalls Wohnungen konzipiert.

Aufgrund der topografischen Situation des Plangebietes erfolgt die
ErschlieRung der benannten Einzelhandelsnutzungen und gastrono-
mischen Einrichtungen von der unteren Ebene der ,Berliner Straf3e”.
Die hoher liegende ,Charlottenburger Strafl3e” ermdglicht einen Zu-
gang auf die obere Ebene, welche Nutzungen oberhalb der Einzel-
handelsflachen vorsieht. Hier sind in den aufgehenden Gebaudekor-
pern eine Apotheke, Praxen, Dienstleistungsbetriebe und ggf. Biros
sowie erganzend weitere Wohnungen geplant.

Zentrale Verbindung der unteren und oberen Ebene ist eine grof3zu-
gige Treppenanlage. Diese fuhrt von der ,Charlottenburger Stral3e*
auf die untere Ebene in eine Platzaufweitung, zu der sich die Ein-
gange der beiden Markte orientieren.

3.12 Verkehrskonzept

Verkehrsanbindung

Die Erschliel3ung des Plangebietes fur den motorisierten Individual-
verkehr erfolgt mit Anschluss an die umliegenden StraRen. Uber den
westlichen Verlauf der ,Berliner StraRe“ kann die Leverkusener City
sowie Bundesautobahn 3 erreicht werden. Ein guter Anschluss an
das odrtliche und tberdortliche StralRenverkehrsnetz ist hierdurch ge-
geben.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle Mat-
hildenhof-Teltower StraRe“ mit den Buslinien 208, 213, 215, 225 und
N24. Das Plangebiet ist folglich an das Netz des offentlichen Perso-
nennahverkehrs angebunden.

Die fu3- und radlaufige ErschlieRung und Anbindung an die Umge-
bung erfolgt Gber die bestehenden Stral3en ,Berliner StralRe®, ,Char-
lottenburger Straf3e“ und ,Teltower Stral3e®.

Es ist eine Zufahrt von der ,Berliner Stral3e” sowie der ,Teltower
Stral3e” zur ErschlieBung der zentralen Stellplatzflache vorgesehen.
Es wird eine Stellplatzanlage mit ca. 72 Stellplatzen vorgesehen.
Ferner erfolgt Uber diese Anbindungen die Anlieferung fir die Han-
delseinrichtungen.

Von der ,Charlottenburger Stral3e“ kann die obere Ebene und die
hier geplanten 35 Stellplatze erreicht werden.

Im Norden des Plangebietes soll ein Teil der ,Charlottenburger Stra-
3e“ in das Baugebiet einbezogen werden. An dieser Stelle befinden
sich heute 11 schrég zur Straf3e ausgerichtete Parkplatze, der Geh-
weg wird an der sudlichen Seite gefuhrt. Zukiinftig sollen ca. 6 bis 7
Langsstellplatze ausgebildet werden, der Gehweg wird sodann wei-
ter nach Norden zugunsten des Baugebietes verlagert.
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Verkehrliche Auswirkungen der Neubebauung

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung wurden
im Rahmen einer Verkehrsabschatzung ermittelt und bewertet.

Im Zuge der Prufung der Leistungsfahigkeit des angrenzenden Ver-
kehrsnetzes wurden folgende relevante Knotenpunkte betrachtet:

- Berliner StraRe/Teltower Stralle

- Berliner Stral3e/Zufahrt Plangebiet

- Teltower Stral3e/Zufahrt Plangebiet

Im Ergebnis kann das mit Umsetzung des Bebauungsplanes indu-
zierte Verkehrsaufkommen wahrscheinlich leistungsfahig abgewickelt
werden. Eine Beeintrachtigung angrenzender Bestandsstrukturen ist
nicht zu erwarten.

Wegen der Sperrung der Rheinbriicke Leverkusen (A1/E37) flr alle
Kraftfahrzeuge >3,5t und insbesondere nach der Errichtung der un-
Uberwindbaren Schrankenanlage im Herbst 2016, hat sich u.a. im
Bereich ,Berliner Stral3e” die Verkehrslage verschlechtert. Die ,Berli-
ner Strafl3e” gehort z.B. neben der ,Burscheider Stral3e” zu den Ver-
kehrswegen im Stadtgebiet, die die staubedingten Ausweichverkehre
(v.a. aus der Al-Strecke Burscheid — Kreuz Leverkusen) aufnehmen
mussen.

Im weiteren Verfahren soll die Verkehrsabschéatzung durch ein er-
ganzendes Verkehrsgutachten (mit Erhebung der Verkehrszahlen
Uber 24 Stunden) geprift werden. Die Ergebnisse werden im weite-
ren Verfahren eingestellt.

3.13 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser
und Kommunikationsinfrastruktur kann nach derzeitigem Kenntnis-
stand durch das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.

In den umliegenden Stral3en sind Schmutz- und Regenwasserkanale
vorhanden. Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz-
und Regenwassers soll im Trennsystem Uber die vorhandene Kana-
lisation in den umliegenden Stral3en erfolgen.

4. Umwelt

Im weiteren Verfahren wird ein Umweltbericht gemanr 8§ 2a Nr. 2
BauGB als Teil B der Bebauungsplanbegrindung erarbeitet.

4.1 Boden / Altlasten

Zum derzeitigen Kenntnisstand sind keine Altlasten oder Ablagerun-
gen fir das Plangebiet bekannt. Im weiteren Verfahren wird eine Bo-
denuntersuchung durchgefihrt.
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4.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist hinsichtlich verkehrsbedingter Larmimmissionen
vorbelastet. GemaR dem Informationssystem ,Larmkarten / Umge-
bungslarm in NRW* des LANUV wirken maf3geblich LA&rmemissionen
der ,Berliner StraRe“ auf das Plangebiet ein. Der Abschnitt der ,Ber-
liner Stral3e®, an dem das 0.g. Vorhaben realisiert werden soll, gehort
It. Larmaktionsplan Leverkusen, Stufe Il (2014) auch zu den ,Larm-
brennpunkten® im Stadtgebiet. In dem Larmaktionsplan werden je-
doch keine weitergehenden Larmminderungsmal3nahmen vorge-
schlagen oder vorgegeben.

Die vom geplanten Vorhaben ausgeldsten, schalltechnischen Aus-
wirkungen werden im weiteren Verfahren im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung ermittelt. Unter Berlcksichtigung der heu-
te vorhandenen Nutzung und der geplanten Nutzung kann insgesamt
eine Erhdohung des Verkehrsaufkommens und folglich eine Erhéhung
der verkehrsinduzierten LA&rmimmissionen erkannt werden.

Neben den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissio-
nen wirken auch gewerbliche Larmimmissionen aus dem Plangebiet
auf die Umgebung sowie auf die geplanten Wohnnutzungen inner-
halb des Plangebietes selbst ein.

Die aus der anlagenbezogenen Stellplatzanlage, der Anliefervorgan-
gen sowie der Haustechnikanlagen resultierenden gewerblichen
Larmemissionen sind nach der TA-Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) zu beurteilen. Es zeigt sich bereits zum derzeiti-
gen Planungsstand, dass bauliche und ggf. betriebliche MalRBhahmen
ergriffen werden mussen, um den Auswirkungen auf die schutzwur-
digen Wohnnutzungen (insbesondere dem reinen Wohngebiet im
Ostlichen Anschluss) begegnen zu kdnnen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung werden im weite-
ren Verfahren die Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrs-
larm sowie die Auswirkungen durch den planbedingten Verkehr auf
das Plangebiet und dessen Umgebung ermittelt und bewertet. Eben-
falls erfolgt eine Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen in der
schalltechnischen Untersuchung.

4.3 Artenschutz

Derzeit wird fr das Vorhaben eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt.

5. Planverwirklichung

Zur Umsetzung der Planung wird ein Durchfiihrungsvertrag gemar

§ 12 Abs.1 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das
Vorhaben vor dem Satzungsbeschluss zu schliel3en sein. Die Vorha-
bentragerin verpflichtet sich nach Mal3gabe des noch abzuschlie-
Renden Durchfiihrungsvertrages das Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist umzusetzen. Weitere Regelungen zur Erschliel3ung
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sowie zu weiteren erforderlichen Mafihahmen kénnen im Durchfih-
rungsvertrag geregelt werden.

6. Bodenordnung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren soll ein Flachentausch bzw.
ein Erwerb von offentlichen Flachen durch die Vorhabentragerin er-
folgen. Ein Teil der ,Charlottenburger Straf3e“, welcher heute durch
Schragparker genutzt wird, soll zukinftig dem Baugebiet zugeschla-
gen werden. Der Verkehrsbereich soll so neugeordnet werden, so
dass die Stellplatze in Langsaufstellung erhalten bleiben. Des Weite-
ren ist ein Teil von privaten Grundsticksflachen langs der ,Berliner
Stral3e” zukunftig in die Verkehrsflachen zu Gibernehmen, sodass der
vorhandene Gehweg der ,Berliner Stral3e” in den bestehenden Eng-
stellen aufgeweitet werden kann.

Die Vorhabentragerin wird weiterhin arrondierende Grundstiicksfla-
chen, welche sich in Privatbesitz der eigenen Familie befinden, bis
zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erwerben.

7. Kosten

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ent-
stehen der Stadt Leverkusen zunéchst keine Kosten. Die Kosten der
Planerarbeitung inkl. Gutachten werden vom Investor getragen.

8. Bilanzdaten

m?2 (rd) % (rd)
Nettobauland 6.250 77
Verkehrsflache 1.885 23
Gesamt (rd.) 8.135 100
Vorgesehene Parkplatze ca. 106 Stellplatze
Anzahl Wohneinheiten 18

Verkaufsflaichen  1.140 m2 Lebensmitteldiscountmarkt
800 m2 Drogeriemarkt
200 m? Apotheke/ Backer/Lotto
Gewerbe 600 m? Arztpraxen/Dienstleistung/Gastronomie
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Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 31/lll "Schlebusch (Fettehenne) -
Einzelhandel Berliner Strae” und Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Anderung
des Flachennutzungsplans

Sehr geehrter Herr Miller,
sehr geehrte Damen und Herren,

die GGW Projektentwicklungsgesellschaft fur Gesundheits-, Gewerbe- und Wohnimmobilien
UG beabsichtigt auf Grundlage des beigeflugten Lageplans die derzeit teils untergenutzten
Grundsticksflachen in Leverkusen-Schleebusch einer neuen baulichen Entwicklung zur
Ergdnzung der Nahversorgungssituation des Ortsteils zuzufiihren. Das Plangebiet umfasst die
Flursticke 40, 139, 143 sowie Teile der Flursticke 41 (Teltower Stralle), 244
(Charlottenburger Strafte und 245 (Berliner Strafe) in der Flur 30 der Gemarkung Steinblichel.

Das Plangebiet ordnet sich in den zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum
Fettehenne® gemal des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen ein. Entsprechend der
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes soll innerhalb des Plangebietes ein
Nahversorgungsstandort  realisiert  werden. Es ist die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.140 m? und die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m? geplant. Ferner wird in dem
denkmalgeschiitzen Gebaude Berliner Strale Nr. 39, bezugnehmend auf die Historie, eine
Nutzung durch Post / Lotto-Totto aufgenommen. In den Obergeschossen sind Wohnungen
geplant. Im 6stlichen Verlauf der Berliner Stral3e ist ein weiteres Gebaude strallenbegleitend
mit einer Nutzung durch einen Backer mit Cafe sowie Gastronomie geplant. In den
Obergeschossen sind ebenfalls Wohnungen konzipiert.

Aufgrund der topografischen Situation des Plangebietes erfolgt die Erschlielung der
benannten Einzelhandelsnutzungen und gastronomischen Einrichtungen von der unteren
Ebene der Berliner Stralle. Die héher liegende Charlottenburger StralRe ermdglicht einen
Zugang auf die oberen Etagen, welche Nutzungen oberhalb der Einzelhandelsflachen
vorsieht. Hier sind in den aufgehenden Gebaudekérpern eine Apotheke, Praxen und
erganzend weitere Wohnungen geplant.
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Die verkehrlicher ErschlieBung soll fir die untere Ebene durch eine Zufahrt von der Berliner
Strale sowie der Teltower Stralle aus erfolgen. Es wird eine Stellplatzanlage mit ca. 72
Stellpldtzen vorgesehen. Ebenfalls erfolgt die Anlieferung der geplanten Markte und
Einrichtungen Uber diese untere Ebene. Die ErschlieBung der oberen Ebene erfolgt Uber die
Charlottenburger Strafe. Auf den geplanten Einzelhandelseinrichtungen sind Stellplatze
geplant, welche teils tiberbaut werden. Hier werden zusatzlich 34 Stellplatze geplant.

Zentrale Verbidnung der unteren und oberen Ebene ist eine groRzigige Treppenanlage. Diese
fuhrt von der Charlottenburger StralRe auf die untere Ebene in eine Platzaufweitung, zu der
sich die Eingénge der beiden Markte orientieren.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB als Bebauungsplan beantragt. Des
Weiteren bedarf es der Anderung des Flachennutzungsplanes zugunsten eines
Sondergebietes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Séamtliche Planungskosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes nebst der Kosten fir die
notwendigen Fachgutachten werden, wie bereits im Planungsvertrag vereinbart, von der GGW
Projektentwicklungsgesellschaft fir Gesundheits-, Gewerbe- und Wohnimmobilien UG
Ubernommen. Mit der FErarbeitung der stadtebaulichen Leistungen und der
Verfahrenskoordination haben wir, mit Ihrem Einverstandnis, das Planungsbiro ISR -
Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH aus Haan beauftragt. Weitere Fachgutachten
befinden sich derzeit bereits in Erarbeitung und Abstimmung mit den Fachamtern.

Wir mdchten Sie bitten, unseren Antrag den Gremien der Stadt Leverkusen zur Beratung und
Beschlussfassung vorzulegen und unser Vorhaben in die Tagesordnung der n&chsten
Sitzungsreihenfolge aufzunehmen. Hier beabsichtigen wir, den Aufstellungsbeschluss fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie fir die Anderung des Flachennutzungsplanes zu
erzielen.

Mit freundlichen GriiRen
7

v

77‘/40
Eva'Frejno



Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 8/62
"Spandauer Stralle"
(Rechtskraftig seit 19.07.1963)
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