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Begrundung zur Satzung fiur eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189/I
» Elbestralle/MasurenstralRe” in Leverkusen-Rheindorf

1. Geltendes Planungsrecht

Das Geltungsbereich der Veranderungssperre entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 189/ ,ElbestralRe/Masurenstraf3e”. Der Bebauungsplan

Nr. 189/ ,ElbestralRe/Masurenstral3e* wurde mit Beschluss vom 18.01.2010 durch
den Bau- und Planungsausschuss der Stadt Leverkusen aufgestellt. Der Beschluss
ist ortsuiblich am 12.02.2010 bekanntgemacht worden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen, die mit diesem Aufstellungsbeschluss verbunden sind. Zielsetzung des Bebau-
ungsplans ist vorrangig die Steuerung der Wohnbauentwicklung im Bereich Rhein-
dorf-Nord sowie die Schaffung der stadtebaulichen Vorraussetzungen fur sozial sta-
bile Bewohnerstrukturen in Rheindorf-Nord. Zudem ist die Vermeidung einer weiteren
(unangemessenen) baulichen Verdichtung durch Geschosswohnungsbau sowie eine
Verbesserung der Qualitat der Bebauung (frei finanzierbarer Wohnungsbau, Ein-
Zweifamilienhauser) Ziel des Bebauungsplanverfahrens.

Bauvoranfragen und Bauantrage werden aufgrund der gefassten stadtebaulichen
Zielsetzung beurteilt.

2. Planungsziele und Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen der ,Sozialen Stadt Rheindorf”.
Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 25.09.2006 das integrierte Handlungskonzept
als Grundlage des Antrags auf Aufnahme in das Landesprogramm ,Soziale Stadt
NRW* beschlossen. Die Flache ist auRerdem Bestandteil der Sanierungssatzung
»Rheindorf-Nord“ (rechtsverbindlich seit dem 12.11.2009).

Die ,Soziale Stadt NRW*" ist ein ressorttibergreifendes Handlungsprogramm der Lan-
desregierung fur Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf. Das Programm hat
zum Ziel, in den stadtischen Problemgebieten die Lebensbedingungen und die Integ-
ration durch die Mobilisierung der vorhandenen Kréfte zu verbessern. Es geht unter
anderem darum, durch stadtebauliche Aufwertung des o6ffentlichen Raumes und der
Wohnsituation, durch effektives, biirgernahes Stadtteilmanagement und durch Of-
fentlichkeitsarbeit die Voraussetzungen daftir zu schaffen, dass die Bewohner moti-
viert sind, Teil der stadtischen Gemeinschaft zu bleiben, und die Quartiere selbst als
Wohn-, Arbeits- und Lebensraum zu erhalten und zu starken. Zielsetzung ist die
Attraktivierung und Aufwertung in Rheindorf-Nord. Die Stadt ist bestrebt, eine stadte-
baulich vertragliche Wohnentwicklung zu erméglichen.



Um in Leverkusen-Rheindorf Festsetzungen und Beurteilungskriterien zu schaffen,
die die Qualitat von Neubauvorhaben bzw. die Regelungen fir Geschosswohnungs-
bau oder Ein- und Zweifamilienh&usern steuern, hat der Rat der Stadt Leverkusen in
seiner Sitzung am 14.12.2009 den Antragen Nr. 0219/2009 und Nr. 0228/2009
(17.TA) entsprochen und die Verwaltung beauftragt, einen Bebauungsplanaufstel-
lungsbeschluss vorzubereiten.

Mit dem am 18.01.2010 durch den Bau- und Planungsausschuss gefassten Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 189/1 ,Elbestral3e/Masurenstral3e”
ist die Zielsetzung verbunden, den planungsrechtlichen Rahmen fur eine nachhaltige
und angemessene stadtebauliche Entwicklung festzusetzen, um den Erhalt sowie die
Weiterentwicklung des Wohnstandorts Leverkusen-Rheindorf im Interesse einer so-
zial stabilen Bevdlkerungsentwicklung zu sichern.

3. Satzungserfordernis und Rechtsfolgen

Fur das Grundstick Gemarkung Rheindorf, Flur 3, Flurstiick 1594 liegt dem Fachbe-
reich Stadtplanung und Bauaufsicht eine Bauvoranfrage aus dem Jahr 2009 zur Er-
richtung von drei Wohngebauden mittlerer Hohe mit 54 Wohneinheiten auf dem Eck-
grundsticke ElbestralRe/Masurenstral3e vor. Durch den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplans Nr. 189/ ,ElbestralRe/Masurenstraf3e” konnte die Bauvoranfrage zur
Sicherung der Planungsziele gemald § 15 BauGB zurtckgestellt werden, da das be-
absichtigte Bauvorhaben hinsichtlich Baumasse, Uberbaubarer Grundstticksflache
und Anzahl der Wohneinheiten nicht mit den Zielsetzungen des aufgestellten Bebau-
ungsplans Nr. 189/1 ,Elbestral3e/Masurenstral3e” Gibereinstimmt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 189/1 ,Elbestral3e / Masurenstra-
3e“ erfolgte, um eine Grundlage fur weitere Mittel zur Sicherung der Bauleitplanung
gemal Baugesetzbuch zu haben (z.B. Zurlckstellung, Veranderungssperre). Ebenso
war mit dem Aufstellungsbeschluss auch das Ziel verbunden, Gesprache mit Grund-
stiickseigentiimern zu beabsichtigten baulichen Planungen zu fihren und stadtebau-
liche Entwurfe als Grundlage zur Prazisierung der Ziele der Planung zu entwickeln.

Diese Gesprache wurden mit dem Antragsteller gefiihrt mit der Zielsetzung, den ein-
gereichten Entwurf architektonisch zu veréandern sowie die Anzahl der Wohneinhei-
ten als auch die Baumasse zu reduzieren. Hierbei erfolgte zwar eine Annaherung,
letztendlich wurde jedoch kein gemeinsamer Konsens zur Reduzierung der Baumas-
se erzielt. Da die Zurlckstellung des Bauvorhabens langstens fur einen Zeitraum von
zwolf Monaten erfolgen kann, ist nunmehr der Beschluss fir eine Veranderungssper-
re unumganglich, um die Sicherung der Bauleitplanung zu erreichen.

Um weiterhin dieses und andere Vorhaben, die die Durchfihrung der durch den auf-
gestellten Bebauungsplan beabsichtigten Planung unmdéglich machen oder wesent-
lich erschweren wirden, nicht zulassen zu mussen, ist der Erlass einer Verande-
rungssperre gemaf 8§ 14 BauGB fur das Plangebiet notwendig.

Die Vorschriften Gber Ausnahmen von der Veranderungssperre sind so gefasst, dass
Vorhaben, welche die Planungsziele nicht gefahrden, auch weiterhin zugelassen
werden konnen. Eine derartige Ausnahme kénnte z. B. zugelassen werden, wenn
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das auf dem Grundstiick angestrebte Bauvorhaben mit einer geringeren Dichte und
weniger Wohneinheiten geplant wirde, um so den stadtebaulichen Zielsetzungen zu
entsprechen.

Die Veranderungssperre tritt gemafl 8 17 BauGB nach Ablauf von 2 Jahren aul3er
Kraft, wobei auf die Zweijahresfrist der seit der ersten Zuriickstellung eines Bauge-
suchs abgelaufene Zeitraum anzurechnen ist. Fir den Fall, dass nach Ablauf der
Zweijahresfrist der Bebauungsplan noch nicht in Kraft getreten ist, kann die Verande-
rungssperre um ein weiteres Jahr verlangert werden.

Leverkusen, 27.09.10

gez.
Lena Zlonicky



