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Team Manfort
« Stefan Karl, Fachbereichsleitung Stadtplanung
« Serena Sikorski, Abteilungsleiterin Generelle Planung
» Claudia Stramka, Generelle Planung
« Sonja Vogt, Generelle Planung
* Mauricio Estrada, Generelle Planung

* Anne Diehl, Stddtebauliche Planung



EinfUhrung in Manfort und im VU-Gebiet

Leverkusen Stadtgebiet Manfort

Quelle der Abbildungen: OpenGeodata.NRW



1. Daten und Fakten zu Manfort



2. Daten und Fakten zu Manfort
Einwohnerzahl: 6.494 Personen (Stand 31.12.2023)
Bevélkerungsentwicklung: +1,4 % in den letzten 10 Jahren
Quartiere: Schleswig-Holstein-Siedlung / Manfort-Gewerbegebiet — Manfort-Stdost — Manfort-Studwest
Stadtebauliche Herausforderungen:
« Heterogene Bebauung: Einfamilienhduser <> Hochhauser (bis 16 Geschosse)

« Sanierungsbedurftige und sozial belastete Bereiche, v. a. an der Gustav-Heinemann-Stral3e
* Besonderheit -> Denkmalgeschutzte Siedlung Heidehdhe als staddtebauliches Juwel



2. Bisherige planerische Aktivitaten und
Konzepte fuir Manfort



2. Bisherige planerische Aktivitaten und Konzepte fiir Manfort

Fur den Stadtteil Manfort gab es in der jungeren Vergangenheit bereits einige planerische Aktivitaten:

« Das GLIM Manfort (Gemeinsam Leben in Manfort) des Fachbereichs Soziales mit einem sozialen
Schwerpunkt. Es wurden allerdings auch stddtebauliche Aspekte bertcksichtigt.

« Ein studentischer stadtebaulicher Wettbewerb der Fachhochschule (FH) Dortmund, Bereich Architektur, in
Zusammenarbeit mit der Stadt Leverkusen

* Ein interner stddtebaulicher Wettbewerb des Fachbereiches Stadtplanung der Stadt Leverkusen.

Ziel dieser Aktivitaten war es Entwicklungspotentiale des Stadtteils Manfort festzustellen und
Entwicklungsziele zu eruieren.



2. Bisherige planerische Aktivitaten und Konzepte fiir Manfort

GLIM - Gemeinsam Leben in Manfort (2016/2017)

* Mit dem GLIM I und Il wurde ein Beteiligungsprozess mit
Stadtverwaltung, Diakonie, Vereine, Schulen, soziale
Einrichtungen und Burger*innen gemeinsam durchgefuhrt.

 Der Stadtteil Manfort in Leverkusen ist stark von Industrie und
Verkehr gepragt.

* Manfort hat eine junge, aber zunehmend alternde Bevélkerung
und steht vor sozialen und stadtebaulichen
Herausforderungen.

« Die Stadtteilerneuerung folgt langfristigen, ganzheitlichen und
beteiligungsorientierten Anséatzen.

« Das MalRnahmenprogramm des GLIM umfasst Themen wie
Wohnen, Verkehr, é6ffentliche Rdume, Wirtschaft, soziale
Infrastruktur und Stadtteilmanagement.

europiZe

realising projects

Masterplan Leverkusen Manfort
,»,GLIM — Gemeinsam Leben in Manfort“

gefordert durch das ium fiir Arbeit, dheit und

des Landes Nordrhein-Westfalen

Mit dem GLIM | und Il wurde ein
Beteiligungsprozess mit Stadtverwaltung,
Diakonie, Vereine, Schulen, soziale Einrichtungen
und Burger*innen gemeinsam durchgefuhrt.
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2. Bisherige planerische Aktivitéten und Konzepte fiir Manfort

Uberblick der Preistrager

Studentischer
Wettbewerb (2022)

 Studentischer Wettbewerb

2022 zeigte
Entwicklungsperspektiven
fur Manfort.

« Uber 20 Arbeiten von
Architektur-Studierenden
der FH Dortmund.

* Die Herausforderungen in
Manfort bildeten zugleich
die Aufgabenstellung, den

Stadtteil so zu planen, dass

ein Zentrum und mehr
Verbindungen im Stadtteil
entstehen.
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2. Bisherige planerische Aktivitaten und Konzepte fir Manfort

Stadtebaulicher Wettbewerb des Fachbereichs 61 Stadtplanung

Uberblick der Preistrager

Team C

Team B

Team A
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3. Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) fiir Manfort
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3. Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir Manfort
Was ist ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)?
« Strategischer Leitplan fur die zukutinftige Entwicklung einer Stadt oder eines Stadtteils.
* VerknUpft alle relevanten Themenfelder — Wohnen, Verkehr, Umwelt, Soziales, Wirtschaft, Kultur.

« Schafft eine gemeinsame Vision, wie sich die Stadt in den nachsten Jahren oder Jahrzehnten entwickeln
soll.

« Grundlage fur Entscheidungen und Férdermittel in der Stadtebauférderung.

13



3. Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fiir Manfort

Warum ein ISEK? — Ziele und Nutzen

14

Ganzheitliche und nachhaltige Stadtentwicklung: Einzelmaldnahmen werden sinnvoll aufeinander
abgestimmt.

Gezielte Investitionen: Prioritdten werden festgelegt, um Mittel effektiv einzusetzen.

Beteiligung von Burgern, Politik und Fachleuten: Gemeinsames Erarbeiten stérkt Akzeptanz und
|dentifikation mit der Stadt.

Transparenz und Orientierung: Das ISEK zeigt klar, wohin sich die Stadt/ein Stadtteil entwickeln will.

Langfristige Planungssicherheit: Gibt Verwaltung und Politik einen verbindlichen Handlungsrahmen.



3. Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir Manfort

Politische Beschlusslage

Der Rat der Stadt Leverkusen hat am 22. 03.2021 die Verwaltung beauftragt, ein ISEK fur den Stadtteil Manfort
zu erarbeiten.

Zielsetzungen:

* Entwicklung eines umfassenden Konzepts fur den Stadtteil, das soziale, 6kologische, staddtisch-raumliche
und wirtschaftliche Aspekte verknUpft.

« Schaffung eines Rahmens fUr nachhaltige Stadtteilentwicklung: Wohnen, Mobilitat, Granflachen,
Klimaschutz, Nachbarschaft, Infrastruktur.

* Priorisierung von Maldnahmen und Sicherung von Férdermaoglichkeiten durch eine verbindliche Strategie.

w 0



3. Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir Manfort

Warum ein ISEK fGr Manfort?

16

Manfort weist deutliche Herausforderungen auf:

» grolde Verkehrsachsen,

» knappe Grun- und Freiflachen,

» Nutzungs- und Strukturkonflikte im Wohn-, Gewerbe- und Verkehrsbereich.

Die bisherigen sozialen ausgerichteten Initiativen und Konzepte des GLIM 1und 2 haben gezeigt, dass ohne
eine Ubergeordnete stadtebauliche Strategie baulich-raumliche MaRhahmen nicht umgesetzt
werden konnten.

Der Studentische Wettbewerb und der fachbereichsinterne Planungswettbewerb haben gezeigt, das in
Manfort deutliches stadtebauliches Entwicklungspotential vorhanden ist.

Ein ISEK ermoglicht es, alle Beteiligten (Burger*innen, Politik, Fach- und Verwaltungsbehoérden)
einzubeziehen, um Akzeptanz und erfolgreiche Umsetzung zu sichern.

Durch ein integriertes Konzept kann der Stadtteil gezielt gestarkt werden; Lebensqualitat erhéht,

Umwelt- und Klimafaktoren verbessert, Flachenpotenziale aktiviert werden und so insgesamt
wettbewerbsfahiger und attraktiver werden.

O



4. Was ist eine vorbereitende Untersuchung
(vu)?
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4. Was ist eine vorbereitende Untersuchung (VU)?

18

Ziel: Prufung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen und ob eine Sanierungsmaf3inahme
erforderlich ist.

Ermittelt die Ausgangslage: bauliche, funktionale, soziale und wirtschaftliche Strukturen im
Untersuchungsgebiet.

Bewertet Potenziale und Defizite — z. B. Leersténde, Brachflachen, Verkehrsprobleme, mangelnde
Aufenthaltsqualitat.

Beteiligung von Eigentimer*innen und Behérden zur umfassenden Bestandsaufnahme.

Ergebnis: Grundlage fur die Entscheidung, ob ein Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB férmlich
festgelegt wird.



4. Was ist eine vorbereitende Untersuchung?

Eine vorbereitende Untersuchung (VU) ist eine umfassende
Analyse eines ausgewahlten Stadtbereichs oder Quartiers.

—> Die Einleitung Uber die VU Manfort nach § 141 BauGB wurde
am 27.01.2025 politisch beschlossen (Vorlage 2024/3165).

- Die 6ffentliche Bekanntmachung der VU Manfort wurde am
04.09.2025 im Amtsblatt der Stadt Leverkusen veréffentlicht.

w 0



4. Was ist eine vorbereitende Untersuchung?

20

Mit einer vorbereitenden Untersuchung wird/werden:

..die Notwendigkeit einer stadtebaulichen
» Erneuerung oder Verbesserung eines

Stadtgebiets Uberpruft.

..Angaben und Daten, die Ihr Gebaude oder

lhr Grundsttck betreffen, gesammelt. o

..Beurteilungsgrundlagen der sozialen und

» stadtebaulichen Verhaltnisse und Missstande °
gewonnen und bewertet.

> ..Entscheidungen Uber besondere Mal3hahmen fur
die Sanierung des Gebiets getroffen.

» --€in ergebnisoffener Bericht erstellt.

O



2. Was ist eine vorbereitende Untersuchung?

Eine vorbereitende Untersuchung bedeutet nicht:

» ..einen unmittelbaren baulichen Eingriff.

> ..eine Wertsteigerung und/oder Wertminderung
lhrer Immobilie.

» ..eine Verdrdngung der ansassigen
Bevolkerung.

» ..die Festlegung eines Sanierungsverfahrens. e

21



5. ISEK und vorbereitende Untersuchung
(VU) Manfort?



5. ISEK und Vorbereitende Untersuchung (VU) Manfort

Das ISEK legt die strategische Grundlage fiir die Stadtteilentwicklung:

- Es beschreibt Leitziele, Handlungsfelder und konkrete MalRnahmen fur Manfort.

- Das ISEK liefert die inhaltliche und fachliche Begrindung, warum und wie Manfort entwickelt werden soll.
- Ein ISEK ist die grundlegende Voraussetzung dafur, Stadtebauférdergelder zu erhalten.

Die vorbereitende Untersuchung (VU) priift die rechtlichen und stadtebaulichen Voraussetzungen,
- ob und wo tatsachlich ein Sanierungsgebiet nach Baugesetzbuch (§§ 136 ff. BauGB) festgelegt werden kann.

Beide Prozesse sind eng miteinander verzahnt.

zs 0



6. Wo wird die vorbereitende Untersuchung
durchgefuhrt?
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6. Wo wird die VU durchgefuhrt?

« Die VU wird in einem ausgewahlten Bereich
des Stadtteils Manfort durchgefuhrt.

* Der Untersuchungsbereich umfasst im
Wesentlichen die Flache zwischen der
Bundesautobahn A3 im Westen, der Kieler
Stral3e im Norden, der Bahntrasse Kéln-
Wuppertal im Osten und der Pfeilshofstral3e
im Stden.

« Das Untersuchungsgebiet umfasst eine
Flache von ca. 19 ha.

Quelle: OpenGeodata.NRW
25




7. Warum wird in Manfort eine vorbereitende
Untersuchung durchgefuhrt?
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7. Warum wird in Manfort eine VU durchgefiihrt?

Das Untersuchungsgebiet weist seit langerem deutliche
stadtebauliche Fehlentwicklungen auf, die seine zukunftige
Funktionsfahigkeit beeintrachtigen. Zum Beispiel:

* Larm und Luftverschmutzung durch die hohe
Verkehrsbelastung.

* Viele Gebaude, sowohl in staddtischem als auch privatem
Besitz, sind sanierungsbedurftig.

* Der Bereich ist durch eine Vielzahl von Industrie- und
Gewerbebetrieben gepragt.

« Zahlreiche Leerstande und ungenutzte Flachen im
6ffentlichen Raum.

- Uberhitzung des Gebiets durch einen héheren
Versiegelungsgrad.

27



8. Welche Ziele werden mit einer VU angestrebt?
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8. Welche Ziele werden mit einer VU angestrebt?

* Prifung des Handlungsbedarfs: bei stadtebaulichen oder
baulichen Mangel.

* Bestandsaufnahme der Situation: Erfassung der baulichen, &
sozialen und strukturellen Gegebenheiten.

* Verstehen der Zusammenhange: Zusammenhang von
einzelnen Problemen (z. B. Gebaudezustand,
Verkehrsfuhrung, soziale Strukturen).

* Machbarkeit prifen: technische, rechtliche,
organisatorische und finanzielle Realisierbarkeit einer
Sanierung.

* Festlegung von Zielen: Welche Verbesserungen und
Entwicklungen in dem Gebiet angestrebt werden sollen.

* Grundlage fur weitere Schritte: Zusammenfassung der
Ergebnisse im Abschlussbericht als Entscheidungsgrundlage ¢
fur weitere Schritte.

1 JEp 3
Quelle: Leverkusen 3D Stadtmodell — Virtual City Systems
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9. Welcher Rechtsgrundlage entspricht eine VU?
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9. Welcher Rechtsgrundlage entspricht eine VU?

Damit die VU stéandig und fair ablaufen kann, gibt es klare
Regeln im Baugesetzbuch (BauGB):

e §141- Vorbereitende Untersuchung
Grundlage dafur, dass gepruft werden darf, ob ein
Gebiet saniert werden soll.

o §137 — Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
Aktive Einbindung von Anwohnerinnen und Anwohnern

o §138 — Auskunftspflicht der Eigentiimer*innen,
Mieter*innen und Pachter*innen
Erteilung von erforderlichen Auskinften, damit ein
umfassender Uberblick des Untersuchungsgebiet
vollstandig ist.

e §141i.V.m. §15 — Zurickstellung von Baugesuchen
Wahrend der Untersuchung kénnen grélsere
Bauvorhaben vorubergehend zurltckgestellt werden,
um keine Fakten zu schaffen, die den Ergebnissen
vorgreifen.

31



10. Ablauf der VU und Grundlagerecherche
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10. Ablauf der VU

Ein externes Planungsburo wird die VU durchfuhren.
Die VU bedeutet noch keine Entscheidung zur Sanierung — es geht um Untersuchungen und Gesprache.

[ - Beschluss tber die Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchung (VU) ]

[ - Offentliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses ]

- Auftaktveranstaltung / Information der Eigentimerinnen und Eigentimer

4 N

- Ausschreibungsverfahren

- Beauftragung eines Buros mit der Durchfihrung der VU

- Grundlagerecherche: Bestandsaufnahme und Gesprache mit Schlusselpersonen

- Burgerbeteiligung / Workshop

- Erarbeitung u. interne Abstimmung der VU auch mit den Fachamtern

A J

- Abschlussveranstaltung

AN J

33



10. Ablauf der VU: Grundlagenrecherche

Sorgfaltige Sammlung aller relevanten Daten zu sozialen, baulichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen.

Analyse stadtebauliche Struktur und Missstande, vorhandener Strukturen der Bebauung, der Nutzung.

oo
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Quelle: dreamstime.com

[ & D |

Strukturen der Bebauung StralRen, Mobilitat & Verkehr Gesundheitsangebot

it

Soziales Angebot Kultur & Freirdume Sport- & Freizeitangebote []
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10. Ablauf der VU: Grundlagenrecherche

Sorgfaltige Sammlung aller relevanten Daten zu sozialen, baulichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen.

Analyse stadtebauliche Struktur und Missstande, vorhandener Strukturen der Bebauung, der Nutzung.

Beteiligungsformate durch Informationsveranstaltungen, Workshops und Befragungen.

Quelle: dreamstime.com

0..

U— O am G

J

Umfrage Interaktive Veranstaltungen Informationsveranstaltungen

(virtuell oder vor Ort)
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Kontaktaufnahme

Partizipation: Beteiligung der Eigentimer*innen, Mieter*innen Pachter*innen, der Trager 6ffentlicher Belange und der Gewerbetreibenden.
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10. Ablauf der VU: Grundlagenrecherche

« Sorgféltige Sammlung aller relevanten Daten zu sozialen, baulichen und wirtschaftlichen Verhaltnissen.
* Analyse stadtebauliche Struktur und Missstande, vorhandener Strukturen der Bebauung, der Nutzung.

« Beteiligungsformate durch Informationsveranstaltungen, Workshops und Befragungen.

Beispiele:

Befragung Eigentiimer*innen

Fragen zu:

* Gebaude-/Grundsticksnutzung

* Gebaudeauslastung/Vermietung

+ Gebaudezustand (Heizung, Sanierungsbedarf)
* Wohnumfeld, Quartier

Partizipation: Beteiligung der Eigentimer*innen, Mieter*innen Pachter*innen, der Trager 6ffentlicher Belange und der Gewerbetreibenden.

se 0



10. Ablauf der VU: Grundlagenrecherche

Wiurdigung der Ergebnisse:
Aufzeigen des aktuellen Stands
des Gebiets, Darstellung der
Missstande und der
Verbesserungspotenzialen des
Untersuchungsbereichs.

Beispiele:

37

Aachen: Starken

Gelsenkirchen: Schwachen, Starken, Chancen und
Risiken

Kultur und Bildung
Gute OPNV Anbindung
Grnfiche.

Umfassendes Bnzemandelsangebot

Gute Anbindung Parkmoglichkeiten
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Quelle: Vorbereitende Untersuchung — 6stliche Innenstadt, Aachen

Quelle: Vorbereitende Untersuchung — Schalke-Nord, Gelsenkirchen



11. Bedeutung der VU flir die Eigentimer*innen,
Mieter*innen und Pdachter*innen
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11. Bedeutung der VU fir die Eigentimer*innen, Mieter*innen
und Pédchter*innen

Kein Nutzungseinschrankungen fur Sie als Eigentimer*in
wahrend der Analysephase (Bestandserhebung) — es geht
ausschlief3lich um die Erhebung und Auswertung der Daten.

Auskunftspflicht nach § 138 BauGB. Informationen Uber die
baulichen, wirtschaftlichen und sozialen Lebensumstande.

Zuruckstellung von Baugesuchen (einschliellich Ruckbau)
kann im Voruntersuchungsbereich méglich sein. 5SS\ SESR. ~
Die Durchfuhrung der VU ist fur Sie mit keinen Kosten
verbunden.

Quelle: Leverkusen 3D Stadtmodell — Virtual City Systems
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12. Datenschutz



12. Datenschutz

Wahrend der Durchfuhrung der VU werden Informationen
vor Ort erheben (z. B. eine Bauzustandskartierung) . Bitte
beachten Sie:

Die Verwendung der Angaben und personenbezogenen
Daten gilt nur far die Durchfihrung der VU.

In Ausnahmefaéllen werden Ihre Angaben an Beauftragte
(z. B. ein Planungsbtiro) weitergegeben.

Bei Forderung eines Sanierungsverfahren werden lhre
Daten weiterverwendet (sofern die Stadtverwaltung oder das

beauftragte Planungsbdro dies flr notwendig erachten).

Bei Nichtbeschluss einer Sanierung erfolgt die

unmittelbare Léschung lhrer Daten nach Abschluss der VU.

41

Quelle: Behordlicher Datenschutz an Schulen - SCHULAMT-STUTTGART



https://s.schulamt-bw.de/,Lde/Startseite/Gesamtuebersicht/Behoerdlicher+Datenschutz+an+Schulen

13. Fazit



13. Fazit

*‘Rechtsgrundlage: Durchfuhrung nach § 141 des
Baugesetzbuches (BauGB).

‘Untersuchungsinhalte:

Analyse der baulichen und funktionalen Strukturen,
Verhaltnisse und Missstande (z. B. Gebaudezustand,
Nutzung, Freiflachen, usw.).

*Beteiligung: Einbindung der Eigentimer*innen,

Bewohner*innen, Gewerbetreibenden und weiterer
Akteure durch Informations- und - \ A
Beteiligungsverfahren. L S e

R e
\

*Ergebnis: Erstellung eines ergebnisoffenen Berichts,
der als Grundlage fur weitere politische Beschllsse
dient.

*Transparenz: Alle wesentlichen Schritte und

Ergebnisse werden 6ffentlich kommuniziert, um
Vertrauen und Nachvollziehbarkeit zu gewahrleisten.
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14. Ausblick, weitere Schritte



13. Ausblick, weitere Schritte

Durchfihrung der VU

~
J

- Beschluss tber die Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchung (VU)

.

J

- Offentliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses

-
.

J

- Auftaktveranstaltung / Information der Eigentiimerinnen und EigentUmer

-
A

Weitere Schritte ==
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13. Ausblick, weitere Schritte
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Eine VU ist grundsétzlich
ergebnisoffen.

Die VU ist ein wichtiger Schritt zur
Uberprifung der Notwendigkeit eines
Sanierungsverfahren oder weiterer
stadtebaulichen Maldnahme.

VU - Beschluss
[ 4 >
/ \
_ | Vorbereitende |
I _.Untersuchungen |
I | Entwicklung von Zielen und ~ o\ /

| I MalRnahmen \ /

N 4
~

Bestand- und Misssténdeanalysé\
Gemal §141 BauGB

|

|

|
Abgrenzungs- und Beschluss Ergebnisbericht
1! Verfahrensempfehlung /l

___________ , (Ergebnisoffen)
\ Y

\___________________,

Notwendigkeit und Durchflihrbarkeit der
Sanierungsmaf3nahme

\—————_

Nein Ja

Antragsverfahren

Welche andere
stadtebauliche
Maldnahme kénnen wir
ergreifen?

Beschluss Formliche Festlegung

O

Sanierungsgebiet:
Durchfuhrungsphase
10-15 Jahre

Gemal? §136
BauGB



Ruckfragen
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