Stadt Leverkusen

Der OberbUrgermeister

V/61-613-he/V33/Il
Dezernat/Fachbereich/AZ

02.11.2020
Datum

Vorlage Nr. 2020/0094

7.

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Ausschuss fur Birgereingaben 12.11.2020 |Beratung offentlich
und Umwelt zu Punkt 1. bis 6.

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [16.11.2020 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen zu Punkt 1. bis

6.

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [16.11.2020 |Beratung oOffentlich
Planen und Bauen zu Punkt 7.

Bezirksvertretung fir den Stadtbe- |23.11.2020 |Beratung offentlich
zirk 1 zu Punkt 1. bis 7.

Rat der Stadt Leverkusen zu Punkt |14.12.2020 |Entscheidung offentlich

Betreff:

V 33/1 "Rheindorf - Wohnbebauung Muldestral3e”
- Aufstellungs- und Einleitungsbeschluss

- Beschluss tber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
- Anderung der Prioritatenliste Bauleitplanung

Beschlussentwurf:

1. Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag des Vorhabentragers

Deutsche Reihenhaus (Anlage 3 der Vorlage) stattgegeben.

2. Fur das im Folgenden naher bezeichnete Gebiet wird gemal 8 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Die
Aufstellung erfolgt geman § 30 BauGB.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erhélt die Bezeichnung V 33/l "Rhein-
dorf — Wohnbebauung Muldestral3e*”.

4. Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Rheindorf und beinhaltet in Flur 1 die Flursti-

cke 241, 244 (teilweise), 1162, 1163 und 1164. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches ist der Planzeichnung (Anlage 4 der Vorlage) zu entnehmen.




5. Dem stadtebaulichen Vorentwurf (Varianten 1 und 2) zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan V 33/1 ,Rheindorf — Wohnbebauung Muldestral3e* wird in der vorliegen-
den Fassung (Anlagen 5 und 6 der Vorlage) zugestimmt.

6. Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung zu beteili-
gen. Dazu soll das Bebauungskonzept vier Wochen 6ffentlich ausgehangt sowie im
Internet auf der Homepage der Stadt Leverkusen eingestellt werden.

7. Der Rat der Stadt Leverkusen beschliel3t, dass das vorhabenbezogene Bebauungs-
planverfahren V 33/ ,Rheindorf — Wohnbebauung MuldestraRe” in das Arbeitspro-
gramm ,Verbindliche Bauleitplanung“ mit der Prioritat | aufgenommen wird.

Die Beschlussfassung zu Punkten 1 bis 6 erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses
der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk I.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Deppe Lanenbach



Schnelltbersicht Gber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Burgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: Frank Hennecke / FB 61 / 406-6135
(Kurzbeschreibung der MaZnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betref-
fende Jahr geltenden Haushaltsverfiigung.)

Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3
BauGB). Fiur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.
Im konkreten Fall ist die Planung erforderlich, da das Planungsrecht zur Schaffung von
Investitionen fir den Wohnungsbau erforderlich ist. Das Planverfahren ist bisher im Ar-
beitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung 2019/2020“ (Vorlage Nr. 2019/2714) in der
Prioritat Il enthalten.

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

Die Kosten fur das Planverfahren einschlief3lich Fachgutachten werden durch den Vor-
habentrager ibernommen. Dies wird Gegenstand vertraglicher Regelungen mit dem
Vorhabentrager sein.

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

siehe oben

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

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

siehe oben
kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

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

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Uber Gebuhren, unsichere Zuschusssitua-
tion, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anla-
gen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Bir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- Information Konsultation Kooperation
derlich

ja ja ja nein

Mit dieser Beschlussvorlage wird zunachst die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vor-
bereitet.




F) Nachhaltigkeit der Mal3ihahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz
betroffen

kurz- bis langfristige Nach-
mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

ja nein nein nein




Begrindung:

Das Plangebiet des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 33/l
.Rheindorf — Wohnbebauung MuldestraRe* befindet sich am westlichen Gebietsrand von
Rheindorf-Nord und beinhaltet in der Gemarkung Rheindorf, Flur 1, die stadtischen
Wegeparzellen Flurstiicke 241, 244 (teilweise), 1163, 1164 sowie das zur Bebauung
vorgesehene Flurstiick 1162. Es weist eine Gesamtgrof3e von ca. 1,1 ha auf. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen (An-
lage 4 der Vorlage). Das zur Bebauung vorgesehene Grundsttick wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und ist Gber einen nicht ausgebauten Weg an die Muldestral3e ange-
bunden. Der Weg dient dem landwirtschaftlichen Verkehr und Uberquert in seinem west-
lichen Verlauf als Ful3- und Radwegeverbindung die Autobahn A 59 in Richtung Hitdorf.

Planungsanlass

Das Planverfahren soll durchgefiihrt werden, da ein Vorhabentrager sein Interesse zur
Entwicklung von Wohnbebauung an der MuldestralRe bekundet hat. Hierzu wurde vom
Vorhabentrager am 14.08.2020 ein aktualisierter Antrag auf Einleitung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahrens an die Stadt Leverkusen gestellt (Anlage 3 der
Vorlage).

Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung von 27 Wohneinheiten in zweigeschossiger Reihen-
hausbauweise nach Wohneigentumsgesetz. Hierzu bestehen zwei Entwurfsvarianten,
die sich jeweils in der Ausrichtung der Hausgruppen unterscheiden. Vorgesehen sind in
beiden Entwirfen drei Hausgruppen mit jeweils 9 Reiheneigenheimen, die tber eine pri-
vate ErschlieBungsstral3e erschlossen werden. Die Anordnung der Baukérper bertick-
sichtigt die schalltechnisch relevante und westlich des Plangebietes verlaufende Auto-
bahn 59 (A59), sodass sich die privaten Garten der Wohnh&user an der dstlichen, larm-
abgewandten Seite befinden.

Die innere Erschlielungsstrafl3e wird als Mischverkehrsflache mit einer Breite von

6,00 m ausgebaut und ist als private Verkehrsflache vorgesehen. Entlang dieser Stich-
stralRe werden 31 Garagen und 4 Stellplatze angeordnet. Stdlich mindet die private Er-
schliefung in die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache zur Muldestral3e. Hier werden zu-
satzlich 6 private Stellplatze angeordnet, sodass fir die 27 Reihenhauser insgesamt 31
Garagen und zehn Stellplatze vorgesehen sind. Dieses entspricht einem Faktor von 1,5
Stellplatzen je Wohneinheit. Stellplatze fur Fahrrader werden im Vorgartenbereich eines
jeden Reihenhauses ermdoglicht.

Die Wohnhauser werden mit Satteldach, die Technikzentrale sowie die Garagen mit be-
griuntem Flachdach ausgefuihrt. Um ein einheitliches Gesamterscheinungsbild des
Wohngebietes zu gewahrleisten, werden Gebaudehdhe, Dachform, -farbe und -neigung
je Haustyp einheitlich ausgestaltet.

Das Freiraumkonzept sieht den Wohneinheiten zugeordnete Hausgéarten vor sowie eine
Gemeinschaftsgrunflache mit Spiel- und Aufenthaltsmaoglichkeiten. Im Norden des Gel-
tungsbereiches erfolgt zudem die Anordnung einer Grin- und Ausgleichsflache.

Zur Versorgung der gesamten Wohnanlage mit Warme, Strom und Wasser ist eine ge-
meinsame Technikzentrale mit Blockheizkraftwerk vorgesehen.



Preisgedampfter Reiheneigenheimbau

Grundsatzlich erftillen die geplanten Hauser die Vorgaben der Wohnraumférderung zur
Forderung selbst genutzten Wohneigentums des Landes Nordrhein-Westfalen (WBS).
Daher besteht die Mdglichkeit, einen Anteil der Wohneinheiten fir Kunden vorzuhalten,
die entsprechende Férdermittel in Anspruch nehmen. Zum anderen besteht die Mdglich-
keit, einen Anteil der Hauser zu einem definierten Maximalpreis an einen bestimmten
Kundenkreis zu verauf3ern. Dies wurde bereits bei anderen Bauvorhaben der Deutschen
Reihenhaus AG so praktiziert und auch im stadtebaulichen Vertrag verankert. Beides
sind mogliche Ansatze zur Forderung selbstgenutzten Wohneigentums.

Verfahrensart

Das Grundstuck ist gemal3 § 35 BauGB dem Auf3enbereich zuzuordnen. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung der baulichen Entwicklung ist ein Planverfahren erforderlich. Das
Planverfahren soll gemal3 8§ 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen (FNP) ist der Giberwie-
gende Teil des Grundstiickes als Wohnbauflache dargestellt, im nérdlichen Bereich er-
folgt eine Darstellung als landwirtschaftliche Flache. Der nach Westen anschlieRende
Waldbestand ist als solcher im FNP dargestellt. Wahrend in der Ortlichkeit der westlich
am Grundstlcksbereich verlaufende Landwirtschaftsweg eine klare Nutzungsgrenze
zum bestehenden Wald bildet, reicht die Darstellung Wald im FNP dariber hinaus bis
auf den vorliegenden Grundstiicksbereich. Aufgrund der nicht parzellenscharfen Dar-
stellung im FNP gilt die Planung gemalf3 8 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Planungsstand und weiteres Vorgehen

Bereits vor etwa zwei Jahren hat die Deutsche Reihenhaus mit dem Fachbereich Stadt-
planung Kontakt aufgenommen, um Maoglichkeiten und Erforderlichkeiten einer Wohn-
nutzung an diesem Standort zu erdrtern. In diesem Zusammenhang wurden bereits ein
Immissionsgutachten sowie ein Artenschutzgutachten durch den Investor erstellt, um die
grundsatzliche Machbarkeit des Vorhabens zu beurteilen. Des Weiteren erfolgte durch
den Fachbereich Stadtplanung die Durchfiihrung einer vorgezogenen Beteiligung der
stadtischen Fachbereiche. Im Ergebnis bestehen hinreichende Voraussetzungen, um
uber ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren die Entwicklung von Wohnungs-
bau an der Muldestral3e zu ermdglichen.

Das Planverfahren wird mit diesem Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss eingeleitet
und sieht zunachst zwei Entwurfsvarianten vor, die im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit vorgestellt werden. Nach Auswertung der Anregungen und Stel-
lungnahmen der frihzeitigen Beteiligung, bei der auch die Behdrden und Trager offentli-
cher Belange beteiligt werden, wird eine Festlegung zum stadtebaulichen Entwurf ge-
troffen, der die Grundlage zur weiteren Erarbeitung des zur Auslegung vorgesehenen
Bebauungsplanentwurfes bildet.

Die mit diesem Beschluss vorgesehene friihzeitige Beteiligung erfolgt fur die Dauer von
4 Wochen. Wahrend dieser Zeit kdnnen die Unterlagen im Internet und als Aushang ein-
gesehen werden.



Hinweis: Aufgrund aktueller Schutzmaf3hahmen im Rahmen der Coronaschutzverord-
nung (CoronaSchVO) kann es zu weiteren Vorgaben in Bezug auf den o6ffentlichen Aus-
hang der Planung (Terminabsprachen, Schutzmaflinahmen oder Schutzvorrichtungen)
kommen, die im Rahmen der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Leverkusen be-
kannt gemacht werden.

Prufung der Umweltbelange

Der stadtebauliche Entwurf sowie die stadtebauliche Zielsetzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes V 33/l wurden im Rahmen einer ersten Beteiligung der Fachbe-
reiche zur Ersteinschatzung vom Fachbereich Umwelt begutachtet. Das Plangebiet be-
findet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Leverkusen-Rheindorf, Zone 11l A,
sowie im immissionsvorbelasteten Bereich der Autobahn 59. Im weiteren Planverfahren
und im Rahmen der Erstellung eines Umweltberichtes werden MalRhahmen zum aktiven
Larmschutz (Kombination aus Larmschutzwall und Garagen) gepruft.

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden umfassend im noch zu erarbei-

tenden Umweltbericht dargestellt. Hierzu wird ein Fachgutachten zum Bodenschutz be-
auftragt. Im Gutachten (Bodenschutzkonzept) werden samtliche Eingriffe in den Boden,
die mit dem Bauvorhaben einhergehen, dargestellt und entsprechende Mal3nhahmen zur
Reduzierung und Vermeidung schéadlicher Bodenverdnderungen angegeben.

Zudem besteht zur Befahrbarkeit einer PrivatstralRe durch Millfahrzeuge sowie zur An-
ordnung von Aufstellflachen fur Abfallbehalter Abstimmungsbedarf. Grundsatzlich erfolgt
die Annahme, dass sich die umweltrelevanten Anforderungen planerisch und technisch
bewaltigen lassen. Im weiteren Planverfahren zur Auslegung des Bebauungsplanes er-
folgt eine Umweltprifung gemanl 8§ 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines Umweltberich-
tes sowie die Erarbeitung eines Landschaftspflegerischen Begleitplanes.

Umsetzung und Kosten

Zur Durchfihrung des Planverfahrens sowie zur Umsetzung des Vorhabens werden ein
Planungsvertrag und ein Durchfihrungsvertrag gemaf 8 12 BauGB mit dem Vorhaben-
trager vereinbart. Die Kosten der Planerarbeitung durch ein hierzu beauftragtes Pla-
nungsbiro, die Gutachtenerstellung sowie die Kosten der spateren Umsetzung der Pla-
nung tragt der Investor.

Die Verfugungsgewalt Uber das zur Bebauung vorgesehene Grundsttick hat der Vorha-
bentrager gegeniiber dem Fachbereich Stadtplanung nachgewiesen. Die Muldestral3e
wird weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflache zur Verfigung stehen und innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Mal3gabe eines mit der Stadt zu verein-
barenden Erschliel3ungsvertrages ausgebaut.

Arbeitsprogramm Bauleitplanung

Im Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung 2019/2020" (Vorlage Nr. 2019/2714)
ist das Bauleitplanverfahren ,Muldestral3e - Rheindorf“ in der Prioritat Il (Ifd. Nr. 78) ent-
halten. Aufgrund des zuletzt abgeschlossenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 203/11
~oteinbichel - Fester Weg* sowie des mittlerweile aufgehobenen Bebauungsplanverfah-
rens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 34/l "Gewerbeflache Hitdorf-
Ost/Wiesenstraf3e" kann nunmehr das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren

V 33/l in das Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung® mit der Prioritat | A aufge-
nommen werden.




Das Planverfahren ist zur Schaffung von Investitionen fur den Wohnungsbau erforder-
lich.

Hinweis:

Der stadtebauliche Entwurf in DIN A3 (Anlagen 5.2 und 6.2 der Vorlage), das zum Be-
bauungsplanverfahren gehdrige Gutachten (Anlage 9 der Vorlage) sowie die Stral3en-
entwurfsplanung (Anlagen 10.1 bis 10.3 der Vorlage) werden nur im Ratsinformations-
system bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

Anlage 1 V33 Muldestral3e_Lageplan

Anlage 2_V33_Muldestral3e_ FNP_Ausschnitt

Anlage 3 V33_Muldestral3e_Einleitungsantrag

Anlage 4 _V33_Muldestral3e_Geltungsbereich

Anlage 5.1 V33 MuldestralRe_Entwurf_Variante_1 (A4)
Anlage 5.2_V33_Muldestral3e_Entwurf_Variante_1 (A3)
Anlage 6.1 V33 MuldestralRe_Entwurf_Variante_2 (A4)
Anlage 6.2_V33_Muldestral3e_Entwurf_Variante_2 (A3)
Anlage 7_V33_Muldestral3e_Ansichten

Anlage 8 V33_Muldestral3e_Projektbeschreibung

Anlage 9 V33_Muldestral3e_Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Anlage_10.1 V33_Muldestral3e_Stral3enentwurfsplanung
Anlage 10.2_V33_Muldestral3e_Stral3enentwurfsplanung
Anlage 10.3 V33 _MuldestralR3e_Stral3enentwurfsplanung
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Deutsche Reihenhaus

Deutsche Reihenhaus / Poller Kirchweg 99 / 51105 Kéln
Stadtverwaltung Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
Postfach 101140
51311 Leverkusen

iK6In, 14.08.2020

Betr: Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fiir das Grundstiick in Leverkusen-Rheindorf, MuldestraBe (Gemarkung:

Rheindorf, Flur 1, Flurstiick 1162)
Errichtung eines Wohnparks mit 27 Reihenhausern

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Reihenhaus AG, Kéln beantragt hiermit die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemall §12 BauGB fiir das
geplante Bauvorhaben in Leverkusen-Rheindorf, MuldestraRe (Gemarkung: Rheindorf,
Flur 1, Flurstiick 1162) fiir die Errichtung eines Wohnparks mit 27 Reihenhausern.

Kurzbegriindung:

Planungsanlass

Als deutschlandweit tatiger Bau- und ErschlieBungstrager beabsichtigt die Deutsche
Reihenhaus AG in der Funktion als Vorhabentréger die Flache an der Muldestralle im
Rahmen der Stadtteilentwicklung einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren und
Reihenhduser fiir die Eigentumsbildung im kostengiinstigen Preissegment einer breiten
Zielgruppe bereitzustellen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Wohnparks der Deutschen Reihenhaus AG
und die Umnutzung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen an der MuldestraRe
geschaffen werden.

Die Deutsche Reihenhaus AG wird den erforderlichen Verpflichtungsvertrag sowie
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Leverkusen schlieRen. Aus der moglichen Aufhebung
des Bebauungsplanes werden keine Anspriiche gegen die Stadt Leverkusen geltend
gemacht.

Stadtebauliches Konzept
Im Plangebiet soll, wie der beigefiigten Planskizze zu entnehmen ist, ein Reihenhaus-
Wohnpark der Deutschen Reihenhaus AG mit 27 Reihenhausern auf einer Flache von ca.

Anlage 3 zur
Vorlage Nr.
2020/0094

Dipl.-Ing. Stephan Schmidt

Prokurist

Deutsche Reihenhaus AG
Poller Kirchweg 99

51105 Kéln

Telefon 0221 340309-25
Telefax

Mobil 0176 13433225

stephan.schmidt@reihenhaus.de
www.reihenhaus.de

Bankverbindung

Kreissparkasse Koln

IBAN: DE81 3705 0299 0000 4632 94
BIC: COKSDE33XXX

Vorstand Carsten Rutz (Vors.),

Stefan Zimmermann ,

Aufsichtsrat Dr. Daniel Arnold (Vors.),
Thorsten Nabig,, Kirstine Seitzberg

Registergericht Koln / HRB 61776
USt.-IdNr. DE 223877532
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Deutsche Reihenhaus

11.000 m? errichtet werden. Die Gebdude weisen zwei Vollgeschoss mit ausgebautem
Dachgeschoss, eine Dachneigung von ca. 35° und eine maximale Firsthéhe von knapp
11,00 m auf.

Im Westen ist die private ErschlieBungsstraBe mit 31 begriinten Garagen, vier Stellplatzen
und einer Wendemaglichkeit fiir Einsatz- und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen. Siidlich
sind weitere sechs private Stellplatze vorgesehen. Damit sind fiir die 37 Reihenhauser
1,5 Stellplatze je Wohneinheit vorgesehen. Der Vorgartenschrank jedes Reihenhauses
bietet zudem Platz fiir bis zu drei Fahrrader.

Aufgrund der Autobahn 59 ist das Plangebiet durch Larmimmissionen vorbelastet. Die
Stellung der Gebaude reagiert auf die Larmbelastung indem die Garten auf der
larmabgewandten Seite angeordnet sind. Die Deutsche Reihenhaus verfiigt iiber
umfangreiche Erfahrungen an durch Larm vorbelasteten Standorten und die Maglichkeit
mit passiven SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden darauf zu reagieren.

Durchfiihrung

Da die Bebauung derzeit weder nach den §§ 30, 31 oder 33 - 35 BauGB zuldssig ist, bittet
die Deutsche Reihenhaus AG um die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens als
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die angestrebte MaRnahme.

Die Deutsche Reihenhaus AG erklart sich als Vorhabentrager bereit und in der Lage die
Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
des Vorhabens sowie mit dessen Umsetzung verbunden sind und die durch die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes veranlasst werden, vollstandig
zu tragen und das Vorhaben innerhalb einer zu bestimmenden Frist durchzufiihren.

Dabei soll zur Ubernahme der Leistungen fiir die Erlangung der planungsrechtlichen
Zuldssigkeit des Vorhabens ein externes Planungsbiiro mit der Durchfithrung des
Bebauungsplanverfahrens beauftragt werden. Es wird eine enge Abstimmung zwischen
dem beauftragten Planungsbiiro und der Stadtverwaltung der Stadt Leverkusen bei der
Durchfiihrung und Koordination des Planverfahrens zugesichert.

Die Deutsche Reihenhaus AG beantragt, auf dieser Grundlage eine Entscheidung der
zustdndigen Gremien der Stadt Leverkusen iber die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens herbeizufiihren.

Mit freundlichen G;iiﬂen /
/ / Bankverbindung
) t

/ / f/’f / o i

Kreissparkasse Koln

'/ IBAN: DE81 3705 0299 0000 4632 94
J & BIC: COKSDE33XXX
dt

. Stephan Schm Vorstand Carsten Rutz (Vors.),

Stefan Zimmermann ,

Pkt Aufsichtsrat Dr. Daniel Arnold (Vors.),
Thorsten Nabig,, Kirstine Seitzberg
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Deutsche Reihenhaus / Poller Kirchweg 99 / 51105 KoIn

Vorhabenbeschreibung
Leverkusen - Muldestrafie

Kéln, 11.08.2020

a. Kontext des Vorhabens

Die Deutsche Reihenhaus AG (DRH), hat das Grundstiick ,MuldestraBe”
(Gemarkung Rheindorf, Flur 1, Flurstiick 1162) mit einer Flache von ca. 11.000 m?
notariell erworben und strebt die Realisierung eines Wohnparks mit II-
geschossigen  Hausgruppen im Rahmen einer Maflnahme nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) an.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Rheindorf und wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Nach Osten schlie3t eine Vlll-geschossige
Mehrfamilienhausbebauung in Form von Punkthdusern aus den 1960/70er
Jahren an der Peenestrafe mit einem Gemeinschaftsgaragenhof an der
Muldestrafie an. Nach Suden ist das stadtebauliche Umfeld uberwiegend durch
eine Reihenhausbebauung mit Orientierung der Gartenseiten nach Westen und
damit zur A 59 gepragt. Nach Westen grenzen Waldflachen an und nach Norden
weitere landwirtschaftliche Nutzflachen. Im stadtebaulichen
Verflechtungsbereich ist die ca. 100 m westlich gelegene A 59 von
immissionsschutzrechtlicher Bedeutung. Die ca. 750 m 6&stlich verlaufende
Bahnstrecke Ko&ln-Duisburg und die Landesstrafe 108 wirken sich nur in
geringem Mafle auf das Plangebiet aus.

Das Grundstiick wird Uber einen Ortsteil tibergreifenden Landwirtschaftsweg
erschlossen, der an die Muldestrafie sudlich des Grundstlicks anbindet, Gber
eine Briicke der A 59 geflihrt wird und nérdlich an die Stra3en Voigtslach und
Umlag anbindet.

Die Deutsche Reihenhaus AG, als deutschlandweit tatiger Bau- und
ErschlieBungstrager, ist daran interessiert auf der Flache einen Reihenhaus-
Wohnpark zu entwickeln. Die Planung sieht eine Wohnanlage mit 27
Reiheneigenheimen auf einer Flache von ca. 11.000 gm vor, mit dem Ziel, einer
breiten Bevoélkerungsschicht und dabei insbesondere jungen Familien, die
Wohneigentumsbildung zu erméglichen.

b. Nutzungskonzept

Generell erfolgt in den Wohnparks der DRH keine Realteilung, sondern es wird
eine Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die
kinftigen  Eigentimer aller Reihenhduser bilden demnach eine
Eigentimergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundstiick.

Geméafl dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen,
Rechte und Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und

1
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Gemeinschaftseigentum definiert. Die geplante gebietsinterne Erschlief3ung,
die Zuwegungen zu den Reihenhausern, die Abfallsammelpldtze und die
gemeinsame Technikzentrale sowie die gemeinschaftlichen Grinflachen
verbleiben im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschaft. Dies hat den
Vorteil, dass alle Eigentiimer die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum
tragen, um das sich ein fur die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kiimmert.

Hierdurch bleiben Pflege und Instandhaltung von Straflen und Wegen, PKW-
Abstellflaichen und gemeinschaftlichen Grunflachen in Privatbesitz. In der
Konsequenz entstehen der offentlichen Hand weder Investitions- noch
Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht bleibt bei der
Eigentimergemeinschaft.

Bebauungs-, Verkehrs- und Gestaltungskonzept

Die DRH plant auf der oben genannten Flache die Errichtung von 27
zweigeschossigen Reiheneigenheimen mit ausgebautem Dachgeschoss in
offener Bauweise. Die drei Hausgruppen bestehen jeweils aus neun
Reiheneigenheimen, die durch einen horizontalen Versatz gegliedert und mit
den Garten in Richtung Osten zu den beiden bestehenden Punktgebduden
ausgerichtet sind.

Die Anordnung der Baukérper resultiert aus der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung zur westlich verlaufenden A 59. Durch die
Ostliche Anordnung befinden sich die privaten Garten auf der ruhigen,
larmabgewandten Seite. Durch ein Abricken von dem an der westlichen
Grundstlicksgrenze liegenden Wald kann einer Verschattung der Gebaude
entgegengewirkt werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Muldestraf3e. Die interne
private ErschlieBungsstraBe mindet in einer Wendeanlage, die dahingehend
dimensioniert ist, dass dreiachsige Fahrzeuge durch Zuriickstofen auf dem
Grundstiick wenden und das Grundstuck in Vorwartsfahrt verlassen kénnen.
Hierbei Gbernimmt der Stich zwischen den Hausgruppen 145 b und 145 ¢ auch
die Funktion als Aufstellflache fur die Feuerwehr.

Die innere Strafle hat eine Breite von 6,00 m und wird als Mischverkehrsflache
hergestellt. Entlang dieser privaten Stichstrafle sind begrinte Garagen
angeordnet. Insgesamt sind fir die 27 Reihenhauser 31 Garagen und zehn
Stellplatze vorgesehen. Dies entspricht einem Stellplatzfaktor von 15
Stellplatzen je Reihenhaus. Stellplatze flir Fahrrader werden im
Vorgartenschrank eines jeden Reihenhauses zur Verfligung gestellt.

Ausgehend von der PrivatstraBBe erfolgt die fuBlaufige ErschlieBung der
einzelnen Hauser.
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Im Plangebiet soll der Haustyp 145 m? ,Familiengliick” errichtet werden.

Abbildung: 145 m? Familiengllck

Haustyp 145 m? | Wohnflache 145 gm

Anzahl WE: 27 | 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35,3°

Traufhdhe 6,14 m

Dachiiberstand Traufe: 50 cm / Giebel 19,5 cm
Firsthéhe 10,42 m

Gaube Traufhéhe 8,15m /1,89 m

Das Bauvorhaben liegt mit einer Grundflachenzahl von 0,18 und einer
Geschossflachenzahl von 0,29 deutlich unterhalb der zuldssigen Obergrenzen
des Mafles der baulichen Nutzung fur Allgemeine und Reine Wohngebiete in
Bezugnahme auf § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Reihenhduser werden mit Satteldach und die Technikzentrale sowie die
Garagen mit begrintem Flachdach ausgefiihrt. Eine Unterkellerung der
Reihenhé&user erfolgt generell bei der standardisierten Bauweise der DRH nicht.
Stattdessen sind ausreichende Abstellméglichkeiten in den
Moéblierungselementen der Freibereiche vorhanden. Der Vorbau im
Eingangsbereich der Reihenhduser weist ein Vordach mit integriertem
Vorgartenschrank mit einer Grundflache von lber 3 gm auf. Im riickwartigen
Freibereich wird der Terrassenschrank mit ca. 2 gm, der zusatzlich als
Sichtschutz zum Nachbarn dient und die Gartenbox mit einer Grundflache von
ebenfalls ca. 2 gm zur Verfligung gestellt. Die Dacher der Gartenboxen und der
Terrassenschranke werden standardmagig begriint.
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Abbildung: Terrassenschrank
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Abbildung: Gartenbox

Vorgartenschrank | Héhe: 2,58 m (inkl. Vordach)
Breite/Tiefe: 1,36 m

Lange: 2,48 m
Terrassenschrank | Hohe: 2,34 m

Breite/Tiefe: 0,75 m

Lange: 2,60 m

Gartenbox Hohe: 1,20 m

Breite/Tiefe: 0,75 m

Lange: 2,60 m

Um ein einheitliches und harmonisches Gesamterscheinungsbild des
Wohnparks zu gewéhrleisten, Ubernimmt die DRH neben den
Méblierungselementen der Freibereiche auch die Herstellung der Einfriedung
der Privatgrundstiicke mittels Hecken und/oder Zaunen.

Aufgrund der standardisierten Bauweise werden sowohl Gebaudehdhe wie
auch Dachform, -farbe und -neigung je Haustyp einheitlich ausgestaltet.

Als weiteres Gestaltungselement, das ebenfalls das Erscheinungsbild eines
Wohnparks entscheidend préagt, gilt die einheitliche Gestaltung der Fassaden
der Reihenhausgruppen. Das Farbkonzept dient dazu, einzelne H&user
abzubilden und den Wohnpark in einen Gesamtzusammenhang zu stellen. Dazu
werden die Wohneinheiten jeder Hausgruppe mit verschiedenen Farbténen der
gleichen Familie gestrichen. Die einzelnen Zeilen wiederrum werden im Wechsel
mit helleren und/ oder kréftigeren Ténen versehen. Die Anbauten wie
Vorgartenschrank, Gartenbox und Terrassenschrank werden mit HPL-Platten
verkleidet, die entweder einen Kontrast zu den Putzfarben bilden oder als
erganzende Farbe kombiniert werden.
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d. Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten,
nicht Uberbaubaren Freiflaichen (Hausgérten) auch gemeinschaftliche
Grinflachen in einer GréBenordnung von insgesamt etwa 3.680 m? vor. Diese
GroBe an Gemeinschaftsgrinflaichen beinhaltet einen im Norden des
Wohnparks befindlichen Gemeinschaftsplatz von ungefahr 300 m?, der als
Aufenthalts- und Spielméglichkeit fiir die Bewohner, insbesondere die Kinder,
des geplanten Wohnparks hergestellt werden soll. Ebenfalls enthalten ist eine
potenzielle Ausgleichflache von ca. 1.860 m2 nérdlich des Gemeinschaftsplatzes.

Die Freirdume erhalten eine zeitgemaBe Gestaltung, die sich in das
Gesamtumfeld einfligt. Ein wichtiger Ansatz fur die Konzeption der
AuBenanlagen ist eine  zukunftsorientierte, nachhaltig = angelegte
Freiraumplanung. Dies wird erreicht durch eine klare Linienfiihrung der 