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Satzung der Stadt Leverkusen tber die formliche Festlegung der
Erganzung des Sanierungsgebiets ,,City Leverkusen*in
Leverkusen-Wiesdorf

Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in Verbindung mit § 7 der Gemeinde-
ordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 23. Januar 2018 (GV. NRW. S. 90), in Kraft getreten am 2. Februar
2018 hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sitzung am 01.10.2018 folgende
Satzung beschlossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,City Leverkusen®
wurde am 22.09.2008 vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossen und ist mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung am 24.10.2008 in Kraft getreten.

Die in der als Anlage zu § 1 beigefugten Karte im Maf3stab 1 : 2.500 umgrenzten Tei-
le des Stadtteils Wiesdorf werden formlich als Erganzung des Sanierungsgebietes
,City Leverkusen® festgelegt. Das Sanierungsgebiet ist grob begrenzt durch das Ge-
lande des Neulandparks im Nord-Westen und Norden, durch den Europaring im Os-
ten bzw. der Wohlerstral3e und den hinteren Grundsticksgrenzen der Grundstticke
an der HauptstraRe nach Westen folgend. Die Grundstiicksgrenzen der Grundstticke
sudlich der HauptstralRe nach Osten folgend bzw. die Grundstiicksgrenzen der
Grundstiicke des mittleren Teil beidseitig der BreidenbachstralRe und stdlich der
Donhoffstral3e begrenzen das Erganzungsgebiet. Die Friedrich-Ebert-StralRe in ihrem
sudlichen Teil, die stdliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes der Musikschule
und deren Verlangerung bis zur Bahnlinie KéIn/Dusseldorf, sowie die Bahnlinie
KoélIn/Disseldorf im Osten bilden die Grenze. Von der Bahnlinie Kéln/Dusseldorf aus-
gehend bilden Manforter Stral3e, Europaring, Ludwig-Erhard-Platz, Pesch-, Schiel3-
berg und der untere Teil der HauptstraRe die sudliche Begrenzung. Ostlich der Bahn-
linie KéIn/Dusseldorf bildet der F.-F.-Runge-Platz im Wesentlichen die Grenze der
Erganzung. Die genauen Abgrenzungen sind der Anlage zu entnehmen. Die Anlage
ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Befristung

Gemal} 8§ 142 Absatz 3 BauGB wird die Sanierungssatzung befristet. Die Sanie-
rungssatzung zur Erganzung des Sanierungsgebietes ,City Leverkusen® tritt am
24.10.2023 aulder Kraft.

§3

Sanierungsverfahren

Gemal § 142 Absatz 4 BauGB wird die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 88 152-156 BauGB dabei ebenso wie die Genehmi-
gungspflicht nach § 144 BauGB insgesamt ausgeschlossen.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemal3 § 143 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit 8 10 Abs. 3
BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.
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Begrindung zur Vorlage
Erganzung des Sanierungsgebietes ,,City Leverkusen*

1. Anlass und Ziele der Sanierung

Der Stadtteil Wiesdorf stellt mit der City das Hauptversorgungszentrum fur Lever-
kusen dar. Entsprechend vielféltig sind die Funktionen die der Stadtteil fir Lever-
kusen Ubernimmt. Zum einen bildet das Zentrum den wichtigsten Standort fir Einzel-
handel und Dienstleistung im Stadtgebiet. Zum anderen ist Wiesdorf durch einen ho-
hen Anteil an Wohnbevolkerung gepragt und damit auch Standort vieler sozialer Ein-
richtungen.

In den vergangenen Jahren und Jahrzehnten wurden bereits einige grof3flachige Pro-
jekte umgesetzt, die auch die regionale Bedeutung des Stadtteils als City und Frei-
zeitstandort gestarkt haben, wie der Entwicklung des Neulandparks oder der Errich-
tung der Rathausgalerie. Dennoch konnten diese Projekte nicht verhindern, dass
Wiesdorf noch immer vor zahlreichen Herausforderungen steht und im Vergleich zu
den Zentren der Region eher schwach aufgestellt ist.

Es ist daher notwendig, die weitere Stadtteilentwicklung der City und umgebender Be-
reiche umfassender anzugehen und Wiesdorf in seiner strukturellen und funktionalen
Bedeutung als Stadtzentrum Leverkusen zukunftsorientiert weiterzuentwickeln und zu
starken. Zu diesem Zweck wurde ein Integriertes Handlungskonzept (InHK) fir Wies-
dorf erstellt, das die Potenziale und Herausforderungen im Bereich des Zentrums mit
Verflechtungsbereich untersucht und hieraus Handlungserfordernisse und Mal3nahmen
formuliert. Ziel ist es, vor dem Hintergrund knapper finanzieller und personeller Res-
sourcen eine nachhaltige Stadtteilentwicklung im Schulterschluss aller potenziell Betei-
ligten zu skizzieren.

2. Voruntersuchungen

In seiner Sitzung am 19.12.2016 hat der Rat der Stadt Leverkusen das InHK Lever-
kusen-Wiesdorf beschlossen (siehe Vorlage Nr. 2016/1333 und Nr. 2016/1333/1).

Das InHK Leverkusen-Wiesdorf beschreibt und analysiert den Ist-Zustand und die
Rahmenbedingungen auf Stadt- und Stadtteilebene und zeigt Wege zur Weiterentwick-
lung und Starkung des Stadltteils auf. Die vielfaltigen Funktionen und Herausforderun-
gen im Stadtteil machen die Untersuchung in allen Bereichen der Stadtentwicklung er-
forderlich. In den Handlungsfeldern Stadtbild und Stadtebau, Soziales und Wohnen,
Freizeit und Erholung, Einzelhandel, Buromarkt und Gewerbe sowie Verkehr werden
Handlungserfordernisse aufgezeigt und hieraus MaRnahmen formuliert. Das im De-
zember 2016 beschlossene InHK Leverkusen-Wiesdorf und die hierin aufgezeigten
Handlungserfordernisse dienen zusammen mit den weiteren Ausftihrungen als Grund-
lage des Sanierungserfordernisses im Gebiet.

Bestandteil des Beschlusses zum InHK Leverkusen-Wiesdorf vom 19.12.2016 ist
auch die Absichtserklarung des Rates, einen Gebietsbeschluss als Stadterneue-
rungsgebiet geman der 88 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) einzuleiten. Am
13.03.2017 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen zur mdglichen Ergdnzung des Sanierungsgebie-
tes "City Leverkusen" beschlossen (Vorlage 2017/1504). Mit den vorbereitenden Un-
tersuchungen sollten zuséatzliche Beurteilungsunterlagen gewonnen werden, um ent-
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scheiden zu kdnnen, ob und in welchem Verfahren eine Sanierung durchgefihrt
werden soll.

In der Zeit vom 03.04.2017 bis einschlief3lich 22.05.2017 wurde die Beteiligung der
Offentlichkeit, der Behérden und Trager offentlicher Belange durchgefiihrt.

Die Anregungen der Trager offentlicher Belange kénnen alle im Sanierungsverfahren
beriicksichtigt werden. Hierbei sind insbesondere die Belange der Leitungstrager, der
Denkmalpflege und der Bodendenkmalpflege zu nennen. Die vorhandenen Leitun-
gen werden bei der Umsetzung der Mal3nahmen beriicksichtigt. Bei der Konzeptio-
nierung und Umsetzung der Planungen und Mal3nahmen wird die Untere Denkmal-
behdrde sowohl im Vorfeld als auch in spateren Verfahrensschritten beteiligt, damit
die notwendigen denkmalrechtlichen Erlaubnisse und Genehmigungen erteilt werden
kénnen. Sollten bodendenkmalpflegerisch bedeutsame Funde entdeckt werden, wird
die Untere Denkmalbehérde umgehend benachrichtigt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind keine Anregungen der Offent-
lichkeit oder der betroffenen Grundstiickseigner eingegangen.

Zusatzlich hatte die Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich im Rahmen einer breit angeleg-
ten Offentlichkeitsbeteiligung am 4. April 2017 am Vorhaben zur Stadtteilentwicklung zu
beteiligen. Uber weitere Offentlichkeitsarbeit (Internet, Flyer, Prasenz am Tag der Stad-
tebauférderung 2017) zum InHK Leverkusen-Wiesdorf ist die Information und Teilhabe
der Offentlichkeit ebenfalls gewahrleistet.

Insgesamt wurden in den Beteiligungen keine wesentlichen Anregungen und Bedenken
vorgebracht, die zu einer Anderung von Zielen und Zwecken der Sanierung gefiihrt hat-
ten. Das grundsétzliche Sanierungserfordernis im Gebiet wurde bestétigt und die Mit-
wirkungsbereitschaft der Betroffenen konnte festgestellt werden.

3. Sanierungssatzung

Die Sanierungsatzung fur das Sanierungsgebiet ,City Leverkusen“ wurde am
22.09.2008 vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossen und mit Bekanntmachung
vom 24.10.2008 rechtskréaftig.

Das Sanierungsgebiet ,City Leverkusen“ deckt zwar bereits einen Grolteil der Ge-
bietskulisse des InHK Leverkusen-Wiesdorf ab, weitere Bereiche sind hiertiber jedoch
noch nicht erfasst.

Im Zuge der Erarbeitung des InHK Leverkusen-Wiesdorf wurde ein gro3erer Gebiets-
umriss untersucht, neben der eigentlichen City auch die angrenzenden mit der Innen-
stadt raumlich und funktional eng verbundenen Bereiche. Nachgewiesen werden konn-
te, dass neben den Bereichen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Sanierungs-
gebietes ,City Leverkusen® liegen, auch Defizite und Handlungsbedarfe in benachbar-
ten Wohn- und Mischgebieten existieren, zu deren Bewaltigung eine Erganzung des
bestehenden Sanierungsgebietes ,City Leverkusen® notwendig ist. Zudem befinden
sich kleinere Teilbereiche in den Sanierungsgebieten ,Stadtpark® und ,Rheinpark®.

Die bisherigen Sanierungsziele des Sanierungsgebietes ,City-Leverkusen® wurden auf
Grundlage der Handlungsempfehlungen zur Profilierung und Starkung der Innenstadt
des stadtebaulichen Gutachtens ,Integration City Leverkusen-Wiesdorf vom Buro Prof.
Ackers (Februar 2007) formuliert. In der entsprechenden Begriindung zur Sanierungs-
satzung heil3t es: ,Ziel der Sanierung ist es, die Innenstadt von Leverkusen funktional
aufzuwerten und zu starken und die unterschiedlich strukturierten Bereiche der City
durch geeignete IntegrationsmalRnahmen stadtebaulich zu einer schlagkraftigen Ge-
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samtheit zusammenzufihren. Neben der Attraktivierung, Sicherung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes sollen auch die Funktionen Wohnen und Arbeiten im
Haupteinkaufsbereich Leverkusens von den Mal3hahmen profitieren.“ Auch wurden hier
bereits die planerischen Uberlegungen zum Umbau des Busbahnhofes genannt.

Viele der im Rahmen des Gutachtens vorgesehenen MaRRnahmen und Uberlegungen
konnten insbesondere aufgrund fehlender finanzieller Mittel nicht umgesetzt werden.
Aufgrund neuer Gesetzesgrundlagen und damit Méglichkeiten zur Finanzierung tber
Landes- und Bundesmittel wurde das InHK Leverkusen-Wiesdorf erstellt, welches die
Uberlegungen des Gutachtens aufnimmt und sinnvoll erganzt. Die damals formulierten
Ziele des Gutachtens und damit die der Sanierungssatzung ,City Leverkusen“ haben
auch heute noch ihre Gultigkeit und kdnnen daher auch auf den Erganzungsbereich
des bestehenden Sanierungsgebietes ,City-Leverkusen“ angewandt werden. Dartber
hinaus beschreiben und konkretisieren die im InHK Leverkusen-Wiesdorf formulierten
Malinahmen und Projekte die Sanierungsziele in den bestehenden Sanierungsgebieten
und dem Ergénzungsbereich zum Sanierungsgebiet ,City-Leverkusen®.

Gemal den Anforderungen der Bezirksregierung Koln und des damaligen Ministeriums
fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr soll das bestehende Sanierungsge-
biet ,City Leverkusen® auf die Gebietskulisse des InHK Leverkusen-Wiesdorf entspre-
chend erweitert werden. Kleinere Teilbereiche des InHK Leverkusen-Wiesdorf bleiben
innerhalb der rechtskréaftigen Sanierungsgebiete ,Stadtpark” und ,Rheinpark® bestehen.

Nach 8§ 136 Baugesetzbuch (BauGB) sind stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen
durchzufuhren, wenn hierdurch stadtebauliche Missstande wesentlich verbessert wer-
den oder ein raumlich abgegrenzter Bereich umgestaltet wird. Wie mit den Voruntersu-
chungen nachgewiesen, liegen in dem Gebiet stadtebauliche Missstande vor, die die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts erfordern und rechtfertigen. Es liegen
sowohl Substanzschwéchen vor (z. B. sanierungsbedurftige Gebaudesubstanz, fehlen-
de bauliche oder energetische Standards an Gebauden), als auch Funktionsschwa-
chen, da das Gebiet in Teilen in der Erfiillung seiner Aufgaben beeintrachtigt ist (z. B.
Geschéftsleerstande).

Um das Zentrum Wiesdorf und Umgebung in seiner strukturellen und funktionalen Viel-
falt und Bedeutung zukunftsorientiert weiterzuentwickeln und zu starken, ist die Durch-
fuhrung des Projektes als Sanierungsmafl3inahme gem. BauGB notwendig. Die Vorun-
tersuchungen haben dazu die erforderlichen Abwagungen vorgenommen und nachge-
wiesen. Die Sanierung liegt im 6ffentlichen Interesse, wie durch entsprechende Beteili-
gungsverfahren nachgewiesen werden konnte. Das 6ffentliche Interesse ist zudem
dadurch begrindet, dass die entsprechende Sanierung im Gebiet insbesondere der
ansassigen Bevolkerung dient. Die erforderlichen Férdermittel werden im Rahmen der
Stadtebaufdrderung durch Land und Bund voraussichtlich bereitgestellt. Die Hohe der
Fordermittel steht noch nicht fest. Erste MalZnahmen des InHK Leverkusen-Wiesdorf
wurden jedoch bereits mit Antrag von Dezember 2016 in das Stadtebauforderpro-
gramm (STEP) 2017 aufgenommen. Aufgrund der Aufnahme erster Mal3nahmen ist
davon auszugehen, dass auch weitere Mal3nahmen in den Folgejahren von Land und
Bund gefordert werden. Gegenstand der Forderung im Rahmen einer integrierten
Stadtteilerneuerung ist die Gesamtmal3inahme.

Aufgrund der Befristung der bestehenden Sanierungssatzung des Sanierungsgebietes
,City Leverkusen® bis zum 24.10.2023, erfolgt auch die Befristung der Erganzung des
Sanierungsgebietes bis zu diesem Datum. Sofern die Sanierung Uber die notwendigen
MalRnahmen bis zu diesem Termin nicht komplett durchgefiihrt werden konnte, kann
eine Verlangerung der Befristung des gesamten Sanierungsgebietes Uber einen sepa-
raten Beschluss gem. § 142 Absatz 3 BauGB erfolgen.



Ebenso wie bei der Sanierungssatzung , City-Leverkusen® soll das vereinfachte Verfah-
ren angewandt werden, da insbesondere keine oder nur in geringem MalRe Bodenwert-
erhéhungen zu erwarten sind und die Sanierung vorrangig der Bestandspflege dient.
Daher ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
88152-156a Baugesetzbuch (BauGB) ebenso wie die genehmigungspflichtigen Vorha-
ben, Teilungen und Rechtsvorgange nach § 144 ff BauGB nicht erforderlich. Auch die
Eintragung eines Sanierungsvermerkes ist nicht notwendig. Dies wird im Rahmen der
Bekanntmachung gleichfalls ortsiiblich bekannt gemacht.

Leverkusen, den 07.08.2017
Im Auftrag

Petra Cremer
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