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Bezirksvertretung fur den Stadt- 17.06.2021 |Beratung offentlich
bezirk Il

Rat der Stadt Leverkusen 28.06.2021 |Entscheidung offentlich
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 31/11l "Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel
Berliner StraRe/Charlottenburger Stralle/Teltower Stralle"

- Beschluss iber die eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen (Abwagung)

- Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Aulerungen wird geman
Beschlussentwurf der Verwaltung (Anlage 6.1 der Vorlage) entschieden. Die Anlage
ist Bestandteil dieses Beschlusses.

I/A) AuRerungen der Offentlichkeit:

I/A1 Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
I/A2:  AuBerung 02
I/A 3:  AuBerung 03
I/A4:  AuBerung 04
I/A5:  AuRerung 05

I/A6:  AuBerung_06




I/AT:

AuRerung_07

I/B) AuRerungen der Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange:

I/B 1

I/B 2

I/B 3

I/B 4

/B 5

I/B 6

1B 7

I/B 8

I/B 9

I/B 10

I/B 11

Amprion GmbH
Rheinlanddamm 24
44139 Dortmund

AVEA GmbH & Co. KG
Im Eisholz 3
51373 Leverkusen

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr

Fontainengraben 200

53123 Bonn

Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

E-Plus Service GmbH
Sudwestpark 35
90449 Nurnberg

Handelsverband NRW
Altenberger Dom-Str. 200
51467 Bergisch Gladbach

IHK KoIn

Geschaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg
An der Schusterinsel 2

51379 Leverkusen

LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
Endenicher Stral’e 133
53115 Bonn

LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
Postfach 2140
50250 Pulheim

Nahverkehr Rheinland GmbH
Glockengasse 37-39
50667 Koln

Pledoc GmbH
Postfach 12 02 55
45312 Essen



I/B12  Polizei NRW
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 Koaln

I/B 13  Rheinisch Bergischer Kreis
Postfach 20 04 50
51434 Bergisch Gladbach

I/B 15 Technische Betriebe Leverkusen
Borsigstralie 15
51381 Leverkusen

I/B16  Unitymedia NRW GmbH
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

I/B 17  Wirtschaftsforderung Leverkusen
Donhoffstralle 39
51373 Leverkusen

I/B 18  Stadt Burscheid
Postfach 1420
51390 Burscheid

I/B19  Stadt Monheim

Rathausplatz 2
40789 Monheim am Rhein

I/C) AuRerungen der Fachbereiche:

I/C 1 Fachbereich 32

I/C 2 Fachbereich 51

I/C3 Fachbereich 63

I/IC 4 Fachbereich 66

I/IC5 Fachbereich 66/660

2. l'_J_ber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wird gemal Beschlussentwurf der Ver-

waltung (Anlage 6.2 der Vorlage) entschieden. Die Anlage ist Bestandteil dieses Be-
schlusses.



[I/A) Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Von Seiten der Offentlichkeit wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen abgegeben.

11/B) Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

/B8 1

I/B 2

/B 3

/B 4

/B 5

/B 6

/B 7

/B 8

/B 9

Bezirksregierung Dusseldorf
Dezernat 26 — Luftverkehr
Am Bonneshof 35

40474 Dusseldorf

Bezirksregierung Koln

Dezernat 25 — Verkehr — Integrierte Gesamtverkehrsplanung
Zeughausstralie 2-10

50606 Koln

Bezirksregierung Koln

Dezernat 33 — Landliche Entwicklung, Bodenordnung
Borsenplatz 1

50667 Kdln

Bezirksregierung Koln

Dezernat 35.4 — Denkmalschutz
Borsenplatz 1

50667

Energieversorgung Leverkusen GmbH & Co.KG
Overfeldweg 23
51371 Leverkusen

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien
Erna-Scheffler-Stralte 5
51103 Koln

Deutsche Telekom Technik GmbH
Netzausbau

Ziegelleite 2-4

95448 Bayreuth

Deutsche Telekom Technik GmbH
TI NL West

Innere Kanalstralte 98

50672 Koln

Ericsson GmbH
Prinzenallee 21
40549 Dusseldorf



/B 1

/B 11

/B 12

/B 13

[1/B 14

[1/B 15

[1/B 16

/B8 17

/B 18

/B 19

[1/B 20

/B 21

Gascade Gastransport GmbH
Kolnische Stralle 108-112
34119 Kassel

Geologischer Dienst NRW
De-Greiff-Stralle 195
47803 Krefeld

IHK Koln

Geschéaftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg
An der Schusterinsel 2

51379 Leverkusen

LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
Postfach 2140
50250 Pulheim

Pledoc GmbH
Postfach 12 02 55
45312 Essen

Polizei NRW
Walter-Pauli-Ring 2-6
51103 Kaln

Landesbetrieb Strallenbau NRW
Regionalniederlassung Rhein-Berg, AulRenstelle Kdin
Deutz-Kalker-Stralte 18-26

50679 Koln

Technische Betriebe Leverkusen
Borsigstralle 15
51381 Leverkusen

Thyssengas GmbH

Liegenschaften und Geoinformation/ Dokumentation
Emil-Moog-Platz 13

44137 Dortmund

Vodafone GmbH (1)
D2-Park 5
51373 Leverkusen

Vodafone GmbH (2)
D2-Park 5
51373 Leverkusen

Vodafone NRW GmbH
Postfach 10 11 40



51311 Leverkusen

I1/B 22 Westnetz
FlorianstralRe 15-21
44139 Dortmund

[I/B 23 Wirtschaftsforderung Leverkusen
Doénhoffstrale 39
51373 Leverkusen

[I/B 24 Stadt Bergisch Gladbach
Wilhelm-Wagener-Platz
51429 Bergisch Gladbach

11/B 25 Stadt Burscheid
Postfach 14 20
51390 Burscheid

[I/B 26 Stadt Kdin
Willy-Brandt-Platz 2
50679 Koln

I1/B 27 Stadt Monheim

Rathausplatz 2
40789 Monheim am Rhein

11/C) Stellungnahmen der Fachbereiche:

[I/C 1 Fachbereich 01

[I/C 2 Fachbereich 02

[I/C 3 Fachbereich 322
[I/C 4 Fachbereich 363
[I/C 5 Fachbereich 51

[I/C 6 Fachbereich 612
[I/C 7 Fachbereich 66/661
[I/C 8 Fachbereich 66/660
[I/C 9 Stabstelle Mobilitat

3. Der Bebauungsplan V 31/1ll "Steinbuchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stra-
Re/Charlottenburger Stral3e/Teltower Stralle" bestehend aus Planzeichnung und



textlichen Festsetzungen, wird gemaf § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) in Verbindung mit

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
und

e § 86 Landesbauordnung (BauO NRW) in Kraft getreten am 4. August 2018 und
zum 1. Januar 2019 (GV NRW 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 13
des Gesetzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b), in Kraft getreten am 15.
April 2020
sowie

e § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
i.d. F.d. B.vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916), in Kraft getreten am
1. Oktober 2020,

als Satzung beschlossen.
4. Die als Anlage 5 der Vorlage beigefugte Satzungsbegrindung zum Bebauungsplan

wird gebilligt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Linenbach Deppe



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
DX Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)
[ ] Ja — ergebniswirksam

Produkt: Sachkonto:

Aufwendungen fur die Mal3nahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ] Ja - investiv

Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fir die Mallnahme: €
Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[] Ertrige (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggf. Hinweis Dez. II/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
™M ja [ | nein Dja [ | nein ™M ja [ | nein Dja [ | nein
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Begriindung:

Anlass, Ziel und Zweck der Planung:

Das Nahversorgungszentrum Steinbuchel-Fettehenne soll ertiichtigt werden. Der heuti-
ge Ladenbesatz ist nicht geeignet die Unterversorgung des Ortsteiles zu beheben. Gro-
Re Teile des Plangebietes liegen brach oder werden mindergenutzt (temporare Einzel-
handelsnutzungen, Garagen und Einfamilienhauser). Der bisherige Bebauungsplan

Nr. 8/62 ,Spandauer Strafl3e” ist mit seinen Festsetzungen nicht geeignet, Einrichtungen
zu ermoglichen, mit denen das Versorgungsdefizit behoben werden kénnte. Daher wird
er durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 31/1ll ,Steinbichel (Fettehenne) —
Einzelhandel Berliner Stra3e/Charlottenburger Stralle/Teltower Stral’e” Uberplant. Zu-
satzlich zum Einzelhandel sind Wohnungen geplant, womit ein Beitrag zur Entlastung
des stark angespannten Wohnungsmarktes in Leverkusen geleistet werden soll. Um die
von einem privaten Investor initiierte Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, soll ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt und Gber dessen Durchflihrungsvertrag
die Realisierung des Vorhabens sowie dessen o6ffentlich-rechtliche Bindungen (Ausbau-
vertrag, Grundstlcksordnung, Realisierungszeitraum) festgeschrieben werden.

Vorhabentragerin und Verfigungsberechtigte ist die EKJ Grundbesitz UG und Co. KG.
Sie ist bereit und in der Lage, die Durchfuhrung der anstehenden MalRnahmen vollstan-
dig zu betreiben und die Planungs-, Erschliefungs- und Herrichtungskosten hierflir nach
den Regelungen des Durchfihrungsvertrages zu tbernehmen.

Im Bestand ist der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Fettehenne®,
dessen Abgrenzung sich entlang der Berliner Stralde, von der Kreuzung Berliner Stra-
Re/Tempelhofer Stral’e im Westen bis zur Kreuzung Berliner StralRe/Hofer Weg im Os-
ten erstreckt, nur gering durch strukturbildende Nahversorgungseinrichtungen besetzt.
Durch ein besseres Nahversorgungsangebot vor Ort und innerhalb von Steinblchel
kann dazu beigetragen werden, dass versorgungsbedingte KFZ-Verkehre in die umlie-
genden Nahversorgungszentren kinftig vermieden werden.

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 18.12.2017 ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Dem Konzept folgend besteht flr das
Plangebiet das Potenzial einer Erganzung und Erweiterung der wohnortnahen Grund-
versorgung (Nahversorgungszentrum) flr den Stadtteil Steinbuchel. Das Plangebiet
ordnet sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches ,Fettehenne®
ein und soll eine Nahversorgungsfunktion tbernehmen. Mit der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes V 31/Ill "Steinblichel (Fettehenne) - Einzelhandel Ber-
liner StraRe/Charlottenburger Strale/Teltower Stral’e" sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Umsetzung eines moderaten Nahversorgungszentrums (insge-
samt mit etwa 1.900 m? Verkaufsflache - davon maximal 800 m? Nahrungsmittel, 750 m?
Drogerie und erganzende kleinteilige Ladenlokale mit insgesamt 350 m? (Apotheke, Lot-
to/Toto und Backerei) - realisiert werden. Darlber hinaus sind Arztpraxen (310 m?), 35
Wohnungen, 124 KFZ-Stellplatze und 126 Fahrradeinstellplatze geplant.

Art des Verfahrens:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 31/11l ,Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhan-
del Berliner StraRe/Charlottenburger Stralie/Teltower Stralle” wird als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt. Nach § 8 Abs. 3 BauGB wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert, um die planungsrechtlichen
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Voraussetzungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen (siehe Vor-
lage Nr. 2020/0219).

Es ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach

§ 12 Abs. 3a BauGB vorgesehen. Dieses Instrument wurde mit der BauGB Novelle
2006 eingefuhrt und ist damit noch ein recht junges Instrument. Auf Betreiben der Vor-
habentragerin wurde speziell dieses Verfahren angestrebt, weil konkretere Nachnutzun-
gen zwar geplant, aber noch nicht hinreichend detailliert ausgestaltet sind. Die Einord-
nungsmerkmale basieren auf einer Stellungnahme, die durch die Vorhabentragerin ein-
gebracht und mit dem Fachbereich Stadtplanung abgestimmt worden ist.

Das gewahlte Vorgehen nach § 12 Abs. 3a BauGB dient einer Flexibilisierung des Be-
bauungsplanes bei gleichzeitiger Rechtssicherheit in Bezug auf die konkrete Ausgestal-
tung des Nahversorgungszentrums. Durch die Regelung des § 12 Abs. 3a BauGB wird
es ermoglicht, in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan flir den Bereich des Vor-
haben- und Erschliefungsplanes eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festzu-
setzen, was ansonsten bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorgese-
hen ist. Bei einem Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB steht der Gemein-
de daher der Baugebietskatalog nach den §§ 2 ff. BauNVO, einschliel3lich der Gliede-
rungs- und Modifizierungsmaoglichkeiten nach § 1 Abs. 4 ff. BauNVO zur Verfugung (Mit-
schang, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB § 12 Rn. 45). Diese Festsetzungen werden
allerdings nur wirksam, wenn eine entsprechende Verpflichtung zur Realisierung des
Vorhabens im Durchfihrungsvertrag existiert.

Der Vorteil eines solchen Bebauungsplanes liegt in seiner - im Vergleich zu einem regu-
laren Bebauungsplan (§ 12 Abs. 1 BauGB) - erhohten Flexibilitat fr Gemeinde und
Vorhabentrager. Werden nach Erlass des Bebauungsplanes Anderungsvorhaben erfor-
derlich, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber vom Durchfuhrungs-
vertrag erfasst werden, kdnnen diese Vorhaben nach § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB durch
eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages zuléssig werden, ohne dass es hierfir einer
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst bedarf.

Soweit sich Anderungen des Vorhabens nicht mehr innerhalb des im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zuldassigen Nutzungsspektrums bewegen, reicht eine Anderung des
Durchfuhrungsvertrages nicht aus. In diesen Fallen muss ein Plananderungsverfahren
durchgefiihrt werden; denn es muss stets eine Ubereinstimmung von Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Durchfihrungsvertrag und vorhabenbezogenem Bebauungsplan
gegeben sein. Damit wird die auliere Grenze dessen, was - auch durch Abschluss eines
neuen oder geanderten Durchflhrungsvertrages - maoglich ist, stets durch den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorgegeben. Gleichzeitig eréffnet das Verfahren nach § 12
Abs. 3a BauGB die Mdglichkeit, maRvolle Anderungen der Vorhaben - namlich solche,
die ohne Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes moglich sind - im Einver-
nehmen zwischen Vorhabentréger und Stadt zu realisieren, ohne ein Verfahren zur An-
derung des Bebauungsplanes vorauszusetzen.

Aus diesen Griinden wurde das Verfahren nach § 12 Abs. 3a BauGB flir das Nahver-
sorgungszentrum Fettehenne den beiden Alternativen - Angebotsbebauungsplan oder
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB - vorgezogen. Es bietet
ein hdheres Mald an kunftiger Flexibilitat als ein regularer vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan, macht jedoch andererseits Anderungen des Vorhabens von der Ubereinstim-
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mung mit dem Vorhaben- und Erschliefungsplan und der Zustimmung der Stadt Lever-
kusen abhangig.

Verfahrensverlauf:

e Am 16.10.2017 hat der Rat der Stadt Leverkusen dem Antrag der Vorhabentragerin
auf Aufstellung des Verfahrens stattgegeben und den Beschluss zur Einleitung des
Satzungsverfahrens gefasst (Vorlage Nr. 2017/1596).

e Am 10.09.2018 wurden der Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss zur Durch-
fuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
der Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 31/1ll ,Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel Berliner Stra-
Re/Charlottenburger Strale/Teltower Stral3e“ durch den Ausschuss fur Stadtentwick-
lung, Bauen und Planen gefasst (Vorlage Nr. 2018/2351).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer Blrgerinformations-
veranstaltung am 06.11.2018 und dem anschlielRenden Aushang der Planunterlagen
bis zum 06.12.2018.

Ergebnis: )
Die eingegangenen Anregungen der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange bezogen sich vorwiegend auf folgende Themen:

- Vertraglichkeit des Einzelhandels in Bezug auf vorhandene Einzelhandelseinrich-
tungen,

Einbeziehung eines wesentlich betroffenen Nachbargrundsttickes,

Definition des Staffelgeschosses,

Belange des Verkehrs und umgebungsbedingter Parkplatzdruck.

Zur Einzelhandelsvertraglichkeit:

Im weiteren Verfahren wurde die Planung, u. a. auf Grundlage der im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung eingebrachten Anregungen, angepasst. Als wesentliche Anderung
gegenuber dem Stand der frihzeitigen Beteiligung wurde eine differenziertere Einzel-
handelsuntersuchung eingebracht. Gegenuber konkurrierenden Einzelhandelszentren
konnte eine eingehendere Vertraglichkeit eingebracht werden. So wurde die vorgesehe-
ne Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von urspringlich 1.150 m? auf 800 m? redu-
ziert, um - unabhangig vom spateren Betreiber - nennenswerte Auswirkungen des Vor-
habens auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche sowohl innerhalb des Leverkuse-
ner Stadtgebietes als auch in den angrenzenden Kommunen ausschliel3en zu kénnen
(siehe Anlage 5 der Vorlage, Kapitel Teil A - Ziff. 5.1).

Zum Nachbargrundstick:

Als MalRnahme der planungsrechtlichen Konfliktbewaltigung wurde an der Ostgrenze ein
Wohngrundstlck zusatzlich einbezogen. In diesem Bereich sollen eingehendere Grenz-
bebauungen ermdéglicht werden, welche auf die Projektierung abgestellt sind.

Zur Definition der Staffelgeschosse:
Der Gesetzgeber hat 2018 die Anderung der BauO NRW beschlossen. Die Legaldefini-
tion eines Staffelgeschosses (§ 2 Abs. 6 BauO NRW) wird dabei neu gefasst. Die bis




-13-

dahin geplanten und allseits zurtickspringenden Staffelgeschosse im Bereich der Ge-
baude an der Charlottenburger Stralde wurden dahingehend angepasst, dass nur noch
einseitige Dachterrassen vorgesehen sind und der Neudefinition des Staffelgeschosses
(Dachabschluss) in modifizierter Form Rechnung getragen werden kann. Dadurch kon-
nen grélRere und zusammenhangende Dachterrassen angelegt werden. Darliber hinaus
konnen die Gebaude stadtebaulich und hohentechnisch abwechslungsreicher darge-
stellt werden. Die Dimensionierung der Gebaude orientiert sich an dem Malstab der
umgebenden Bestandsbebauung.

Zum Verkehr und umgebungsbedingter Parkplatzdruck:

Als wesentliche Reaktionen im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde auf
lange Wartezeiten an den umliegenden Kreuzungspunkten und die angespannte Park-
platzsituation im Umfeld des Plangebietes eingegangen. Die Leistungsfahigkeit der Kno-
tenpunkte wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung erneut gepruft. Im Ergebnis
konnte die EinfiUgung nachgewiesen werden. Darlber hinaus wurde in diesem Rahmen
auf eine Optimierung der Verkehrsstrome hingearbeitet.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs wurde die Architektur des Planungskonzeptes opti-
miert. Durch die Anlage von Garagengeschossen konnten zusatzliche Stellplatzmog-
lichkeiten generiert werden. Neben den erforderlichen Stellplatznachweisen konnte ein
Uberschuss erzielt werden. Die (iberschiissigen Stellplatze in den Garagengeschossen
konnen somit auch extern zur Verfugung gestellt werden, wodurch ein Beitrag zur Ent-
lastung des Parkdrucks im Umfeld geleistet werden kann.

e Am 31.08.2020 wurde der Beschluss der offentlichen Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2
BauGB und der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB fur den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan V 31/Ill ,Steinblchel (Fettehenne) - Einzelhandel
Berliner StraRe/Charlottenburger Strale/Teltower Stral’e” durch den Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Bauen und Planen gefasst (Vorlage 2020/3406).

Die offentliche Auslegung mit Aushang und Internetprasenz fand in der Zeit vom
20.10.2020 bis 20.11.2020 statt.

Ergebnis: )
Schriftliche Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit wurden nicht eingebracht.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange bezogen sich vorwiegend auf folgende Themen:

- Hinweise zur VerkehrserschlieBung und Verkehrsbelastung,

Hinweise zum Einzelhandel,

Hinweise zu Ver- und Entsorgung,

Informationen und Hinweise zu Leitungstrassen und Richtfunkstrecken,
Ausschluss von Annahmestatten fir Sportwetten,

Hinweise zu Begrunungsmalinahmen,

- Hinweise zu Barrierefreiheit und sozialer Wohnungsbau.

Die vorgetragenen Stellungnahmen und Hinweise wurden geprift und in den Bebau-
ungsplan eingebracht.

Zum Einzelhandel:
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Insbesondere wurde die Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich
moglicher Umsatzumverteilung aktualisiert (Anlage 8). Dies erfolgte auf Grundlage der
neuesten verfugbaren Datengrundlagen (einzelhandelsrelevante Kaufkraft, zu erwarten-
de Flachenproduktivitat etc.). Es ergaben sich gegenuber den bisherigen Ermittlungen
keine relevanten Veranderungen. Eine Anpassung der Planung gegenuber dem Stand
der Offenlage hat nicht stattgefunden. Durch die Offentlichkeit und durch die Trager der
offentlichen Belange wurde mehrfach zum Ausdruck gebracht, dass ein Nahversor-
gungszentrum in der aufgezeigten Form stadtebaulich sinnvoll und erforderlich ist.

Zur VerkehrserschlieBung und Verkehrsbelastung:

Insbesondere zur Optimierung des Ausfahrverkehrs von der Teltower Strale in die Ber-
liner StralRe und zur besseren Einbindung der notwendigen LKW-Anlieferverkehre wer-
den Anpassungen der Lichtsignalanlagen (LSA) erforderlich. Dies betrifft Anforderungs-
schaltungen sowie ein Schutzrohr fur eine mdgliche signaltechnische Nachrustung. Fer-
ner werden die bestehenden Lichtsignalanlagen fur die barrierefreie Nutzung umgeris-
tet. Zusatzlich ist Sorge dafur zu tragen, dass LKW-Anlieferungen gegenlber anderen
Verkehrsteilnehmern konfliktfrei vorgenommen werden kénnen. Entsprechende Mal}-
nahmen sind Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages.

Zum Ausschluss von Annahmestellen fur Sportwetten:

Neben dem Ausschluss von Vergnlgungsstatten ist Giber den Durchfihrungsvertrag der
Ausschluss von Sportwettannahmestatten vorgesehen. Als Ausnahme sollen unterge-
ordnete Lotto-/Totoannahmestellen in Verbindung mit einer Gbergeordneten und klein-
flachigen Nutzung als Kiosk bzw. Paketannahmestelle (Hauptnutzung) gestattet werden
konnen.

Hinweis:

Hierzu sind gesetzlich eingehendere Festsetzungen und Ermachtigungsgrundlagen
nach dem Glicksspielstaatsvertrag rechtlich ggf. noch nicht hinreichend anwendbar.
Vergnugungsstatten sind durch die Festsetzungen nicht zulassig. Um daruber hinaus
die Anlage von Wettannahmestatten einschranken zu konnen, wurden eingehende Ein-
schrankungen im Einvernehmen mit den Vorhabentragern im Rahmen des Durchfih-
rungsvertrages vereinbart. Moglichen Trading-Down-Effekten soll dadurch entgegenge-
wirkt werden.

Zu BegrinungsmaRnahmen (inkl. Dach- und Wandbegrinung):

Im Zuge der konkreten Ausarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden
MaRnahmen der Griingestaltung (Freianlagenplan) festgelegt. Neben den Festsetzun-
gen zur Begrunung von Terrassen und Flachdachern werden u. a. Wandbegriinungen
und Optimierungen der Freianlagen vorgenommen. Entsprechende MalRnahmen sind

Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages.

Zur Barrierefreiheit und sozialem Wohnungsbau:

Die Barrierefreiheit soll in allen MalRnahmen der Planung sichergestellt werden. Im
Rahmen der Koordinationsgesprache mit der Vorhabentragerin wurde darauf hingewirkt,
bezahlbaren Wohnraum bzw. sozial geférderten Wohnraum nach Méglichkeit unterzu-
bringen. Da anderweitige Bindungen bereits umfassend zu berucksichtigen sind, kann
das Ziel sozial geférderten Wohnungsbaus hier nicht zusatzlich verfolgt werden. Die In-
vestition, die hauptsachlich der Einrichtung ortsnaher Einzelhandelseinrichtungen dient,
soll keinem zusatzlichen Risiko ausgesetzt werden. Bei Neuvermietungen oder Eigen-




-15 -

tumsmalnahmen sollen eher marktibliche Ertrage erzielt werden. Mit dem durch die
Planung ausgewiesenen Wohnungsangebot soll ein Beitrag dazu geleistet werden, dass
anderweitig gunstige Bestandswohnungen freigezogen und dem Markt zur Verfigung
gestellt werden konnen.

Weiteres Verfahren:

Mit der zu beschlieRenden Satzung und der darauffolgenden Bekanntmachung wird die
Rechtskraft des Bebauungsplanes herbeigefuhrt. Zugleich tritt der Vorhaben- und Er-
schliefungsplan mit dem Durchflihrungsvertrag in Kraft. Entsprechend ist mit der unmit-
telbar anschlieBenden Realisierung des Vorhabens zu rechnen. Der zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemafl § 12 Abs. 3a BauGB unterzeichnete Durchflihrungsvertrag
zeigt zusatzlich folgende Realisierungsvoraussetzungen zusammengefasst auf:

- MaBnahmen der Grundstlicksordnung (Grundstickstausch — Neuordnung und Be-
gradigung der Gehwege und Neuordnung der Parkplatze Charlottenburger Stra-
Re),

- notwendige Anpassungsarbeiten am Gehweg in der Berliner Stral3e, Charlotten-
burger Stral3e und Teltower Stral3e inkl. der notwendigen MalRnahmen an der
Straldenbeleuchtung und Wiederbereitstellung von Parkplatzen,

- notwendige Anpassung der Lichtsignalanlage (LSA), barrierefreie Ausgestaltung
und Anforderungsschaltung sowie ein Schutzrohr fur eine mogliche signaltechni-
sche Nachrustung im Bereich der Ein-/Ausfahrt der Berliner Stral3e, im Blrgerstieg
der Berliner Strafl’e und von der Einmundung Teltower Stralde bis zur Zufahrt
(Nachrustungsoption),

- Aufwendungen fur die Erstellung der notwendigen Beschilderung,
- MalBknahmen der Mobilitat (Fahrradabstellplatze, Akku-Ladestationen),

- Aufbau von Photovoltaikanlagen auf mindestens 10 % der Dachflachen der Wohn-
gebaude,

- SchutzmalRnahmen gegentiber dem Denkmal Berliner Stral3e 39 (u. a. Aulden-
/Gewodlbestitzwand),

- die Beseitigung der durch die BaumalRnahmen am Gehweg verursachten Schaden
(Wiederherstellung des Gehweges),

- Malknahmen zur Begrinung (inkl. Wandbegrinung) gemaf Freianlagenplan,

- Verkehrssichernde Malinahmen (6ffentlich und privat), insbesondere Sicherungs-
mafinahmen zu den durch Anlieferungen ausgeldsten Rangierbetrieb der Last-
kraftwagen (LKW) nach den Erfordernissen des Verkehrsgutachtens,

- Malnahmen der reibungslosen Mullentsorgung.
- Klarung zusatzlicher Haftungsfragen,

- Zeitplan der Umsetzung,

- Ausschluss von Sportwettannahmestatten.

Hinweis des Fachbereichs Oberbirgermeister, Rat und Bezirke:
Im Ratsinformationssystem Session sind die unten genannten Anlagen auch in farbiger
und die Anlagen 3.1 und 3.2 in vergroferter Darstellung einzusehen. Die Gutachten und
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sonstigen Unterlagen ab Anlage 7 stehen nur in Session zur Einsichthnahme zur Verfu-
gung, sie werden nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

Anlage 1 Geltungsbereich

Anlage 2 Uberdeckter Bplan

Anlage 3.1 Bebauungsplan org
Anlage 3.2 Vorhabenplan org

Anlage 3.3 Bebauungsplan A 4 Verkl
Anlage 3.4 Vorhabenplan A 4 Verkl
Anlage 4 Textliche Festsetzungen
Anlage 5 Begrundung

Anlage 6.1 Abwagung Anregungen
Anlage 6.2 Abwagung Stellungnahmen
Anlage 7 Schallschutzgutachten
Anlage 8 Einzelhandelsgutachten
Anlage 9 Artenschutzgutachten
Anlage 10.1 Verkehrsgutachten

Anlage 10.2 Planung 6ff. Erschlieung
Anlage 11 Nachweis Stitzwand Denkmal
Anlage 12 Erschutterung Denkmal
Anlage 13 Bodengutachten
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