Stadt Leverkusen NEUDRUCK Vorlage Nr. 2021/0293

Der OberbUrgermeister

V/61-61/3-26-Fri
Dezernat/Fachbereich/AZ

24.02.2021

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Ausschuss fur Burgereingaben 25.02.2021 |Beratung offentlich
und Umwelt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, [01.03.2021 |Beratung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fir den Stadtbe- |09.03.2021 |Beratung offentlich
zirk 11

Rat der Stadt Leverkusen 22.03.2021 |Entscheidung oOffentlich
Betreff:

- Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens "Bergisch Neukirchen -
Huscheider StralRe"

- Antrag auf Aufnahme in das Arbeitsprogramm "Verbindliche Bauleitplanung" des
Fachbereichs Stadtplanung

Beschlussentwurf:

Der Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens mit Bereich “Bergisch Neukir-
chen - HUscheider Strafl3e” und die damit verbundene Aufnahme in das Arbeitspro-
gramm des Fachbereichs Stadtplanung ,Verbindliche Bauleitplanung 2021/2022“ wird
abgelehnt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Linenbach Deppe

Hinweis des Fachbereichs Oberblrgermeister, Rat und Bezirke:

Entsprechend § 19 Absatz 1i. V. m. 8 3 Absatz 4 a) der Geschéaftsordnung fir den Rat
der Stadt Leverkusen, seine Ausschisse und die Bezirksvertretungen ist durch den
Ausschuss fur Burgereingaben und Umwelt am 25.02.2021 zu entscheiden, ob die ver-
spatet zugegangene Vorlage auf die Tagesordnung genommen wird.



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
X Nein (sofern keine Auswirkung = entfallt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die MaRnahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja—investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die Malinahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Maflnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze 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:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

II) Nachhaltigkeit der MalBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

DMja [ | nein [ lja X nein [ lja [ Inein [ lja [ ] nein




Begrindung:

Das Plangebiet liegt in zweiter Reihe ndrdlich der Burscheider Straf3e in Bergisch Neu-
kirchen und kann Uber die Hischeider Stral3e erreicht werden. Das Gebiet belduft sich
auf eine Gesamtflache von ca. 10.000 m2. Der beantragte Bereich wird beim Fachbe-
reich Stadtplanung als Baulandpotenzialflache unter der Bezeichnung ,Huscheider
Stralde” gefuhrt. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des geplanten Wohngebietes
als Wohnbauflache und der nordliche Bereich - durch den die angedachte Erschlie-
Bungsstral3e fuhrt - als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Die Fa. Huscheid GbR beabsichtigt, die Grundstticke, Gemarkung Bergisch Neukirchen,
Flur 1, Flurstiicke 402 und 437, als Bauland fur eine Einfamilienhaussiedlung ,Klima-
schutzsiedlung Huscheider Stral3e” mit 15 freistehenden Gebauden zu entwickeln und
ist auch bereit, die anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten zu Gbernehmen.
Dazu beantragten sie erneut die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens im Bereich
,Bergisch Neukirchen - Hischeider Stralle“. Damit verbunden ist auch die Aufnahme in
das Arbeitsprogramm 2021/2022 des Fachbereichs Stadtplanung.

Mit der Vorlage Nr. 2019/3050 wurde von denselben Investoren, vor Griindung der GbR,
bereits erstmals ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens beantragt.
Dieser Antrag wurde vom Rat aufgrund fehlender Referenzen sowie der ungeldsten ver-
kehrlichen Problematik nicht beschlossen. Zwischenzeitlich konnten Referenzen der
ErschlieBungstrager nachgewiesen werden.

Der vom Investor verwendete Begriff ,Klimaschutzsiedlung® ist kein geschutzter Begriff
und ist nicht im Sinne der Klimaschutzsiedlungen NRW der EnergieAgentur NRW ver-
wendet worden. Die Grundvoraussetzungen fur eine Klimaschutzsiedlung NRW entspre-
chend des offiziellen Planungsleitfadens sind nicht erkennbar (https://www.energieagen-
tur.nrw/content/anlagen/100_KSS_Planungsleitfaden.pdf).

Das durch den Investor vorgeschlagene Energiekonzept lasst sich planungsrechtlich
ausschliel3lich Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festlegen.
Diese Moglichkeit wurde vom Investor, der auch ausschlieRlich als ErschlielBungstrager
auftreten will und die Grundstiicke dann einzeln verauf3ern méchte, nicht genutzt. Fir
ein solches Vorhaben liegen zum heutigen Zeitpunkt weiterhin keinerlei Referenzen vor.
Bei ausschliel3lich Gber private Kaufvertrage getroffenen Regelungen bleibt der Stadt
keine Durchsetzungsmaglichkeit, wenn diese bei der Realisierung nicht eingehalten
werden.

Zur ErschlieBung des Gebietes schlagt der o. g. Investor nun eine Gber 200 m lange
Stral3e durch landwirtschaftliche Flachen mit einer direkten Anbindung an die
Burscheider Stral3e vor. Aus rein verkehrlicher Sicht ist die vorgeschlagene Erschlie-
Bung laut dem Fachbereich Tiefbau grundséatzlich denkbar. Aus Sicht der Verwaltung ist
es aber mehr als zweifelhaft, ob der Investor dies kostenmalig umsetzen kann; das
Verhaltnis zwischen ErschlieBungsstralie und vermarktbaren Grundstticken scheint
nicht daflir zu sprechen. Ebenfalls zu bedenken ist, dass die gesamte Erschliel3ungs-
stral3e entwassert werden muss.


https://www.energieagentur.nrw/content/anlagen/100_KSS_Planungsleitfaden.pdf
https://www.energieagentur.nrw/content/anlagen/100_KSS_Planungsleitfaden.pdf

Des Weiteren wird hier zum einen nicht dem Planungsgrundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprochen und zum anderen werden der Stadt spater er-
hebliche Unterhaltskosten entstehen. Aus den o. g. Griinden wird aus Sicht des Fachbe-
reichs Stadtplanung empfohlen, den Antrag abzulehnen.

Anlage/n:

Anlage 01-2021-0293- Antrag auf Einleitung

Anlage 02-2021-0293-Stellungnahme Huscheid GbR
Anlage 03-2021-0293-Auszug aus dem FNP
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2021/0293
Hischeid GbR

André Kleinpoppen

J- Michael Schafer
- ;

Neuenhofer StraBe 39
42657 Solingen

eikamp-gbr@t-online.de
Tel. 0212 /2267 1870
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-Hischeid GbR

Huscheid GbR * Villa Lindenhof * Neuenhofer Sir. 39 * 42657 Solingen y V .G o /4'1

Stadt Leverkusen (> Zl«

Abt. 613 Stidtebauliche Planung 2 [STADT [EVERKUSEN —)

Herrn Oliver Ahrendt / Frau Claudia Fricke Eingegangen am: ~ L_,) M/é ol

HauptstraBBe 101 ’ C
20,1120 [10-11 Un,

51373 Leverkusen [

Solingen, 19.11.2020

Betreff: Klimaschutzsiedlung Hiischeider StraRRe

Sehr geehrter Herr Ahrendt,
sehr geehrte Frau Fricke,

nachdem unsere eingereichten Referenzen mit Schreiben vom 03.11.2020 den Anforderungen der Stadt
Leverkusen geniigen, stellen wir hiermit den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir
die Klimaschutzsiedlung Hiischeider StraBe. Wir bitten um entsprechende Vorlage an den Ausschuss fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Planen mit Aufnahme in das Arbeitsprogramm ,Verbindliche
Bauleitplanung®. Gerne stellen wir unser Konzept in der Sitzung auch persénlich vor.

Der Antrag war am 15.05.2019 von der Kleinpoppen Projekte E.K. schon einmal eingereicht worden und
wurde in der 44. Sitzung des Ausschusses am 16.09.2019 behandelt. Damals wurde dem Antrag , noch
nicht stattgegeben”, da eine Verkehrsanbindung des Neubaugebietes an die Hiischeider StraBe nicht
gewiinscht war. Nach Verhandlungen mit mehreren Grundstiickseigentiimern ist nun eine direkte
‘Anbindung an die Burscheider StraRe moglich. Zwei Planvarianten werden vorgestellt, bei der Variante
»Durchfahrt“ kdnnte sogar die Hiischeider Strale verkehrstechnisch entlastet werden.

Wir stellen den Antrag im Namen der inzwischen gegriindeten Hiischeid GbR, die auch als
Vorhabentrager die ErschlieBung durchfihrt.

Zur Klarung von Fragen im Vorfeld der Sitzung stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

dlichen Grifien

N\
LR

e Kleinpoppen Michael Sc

HUscheid GbR GeschafisfUhrer Volksbank Berg eG
Neuenhofer Str. 39 André Kleinpoppen DE80 3706 91250018 0750 16
42657 Solingen Michael Schafer
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Klimaschutzsiedlung , Hiischeider StraRRe”
Konzeptvorstellung

ErschlieBungstriiger / Investor.

Zur Durchfiihrung der MaBnahme wurde von Herrn Kleinpoppen und Herrn Schifer eine Projekt-
gesellschaft gegriindet, die Hiischeid GbR mit Sitz in Solingen.

Herr Kleinpoppen entwickelt mit seiner Firma Kleinpoppen-Projekte seit 32 Jahren Grundstiicke fir
Wohnbau- und Gewerbevorhaben. Herr Schifer befasst sich als Pionier der Photovoltaik seit Giber 35
Jahren mit der technischen Umsetzung von effizienten und nachhaltigen Energiekonzepten.

In der Hiischeid GbR fiihren beide Gesellschafter ihre Erfahrungen zusammen, um Klimaschutz-
siedlungen zu realisieren, die sich selbst mit CO%-neutraler Energie versorgen und eine Vorbildfunktion
flr zuklinftige Bauvorhaben einnehmen.

Stidtebauliches Konzept

Die Potentialfliche fiir Wohnbauvorhaben am Ende der Hiischeider StraBe in Bergisch Neukirchen ist
landschaftlich und stidtebaulich attraktiv gelegen, da sie trotz ihrer Integration in eine bestehende
Siedlungsstruktur direkt an die ldndliche Umgebung grenzt. Das Konzept sieht eine aufgelockerte
Bebauung mit ausschlieRlich freistehenden Einfamilienhdusern vor. Mit durchschnittlich 585 m?
groBen Grundstiicken entstehen auf diese Weise 15 neue Wohneinheiten. Durch Festsetzungen im
Bebauungsplan wird sichergestellt, dass mindestens zwei unabhiingig voneinander anfahrbare
Stellplitze auf den Baugrundstiicken entstehen. Zu diesen 30 privaten Steilpldtzen werden neun
weitere 6ffentliche Stellplatze fir Besucherverkehr ausgewiesen. .

Um die Verkehrsbelastung der Hiischeider StraBe nicht zu erhéhen, erfolgt die Zufahrt zum
Neubaugebiet (iber eine neu zu erstellende VerbindungsstraBe mit Anschluss an die Burscheider
StraRe. Denkbar wiire hier auch eine zusitzliche Anbindung der Hiischeider StraRe. Hierdurch wiirde
die Sackgasse im oberen Teil der Hischeider StraRe aufgehoben und der Verkehrsfluss verbessert.

Energiekonzept

Auf der Klimakonferenz in Paris haben sich die Staaten der Erde vélkerrechtlich verpflichtet, Konzepte
zur Begrenzung der Erderwirmung auf maximal 2 — 1,5°C zu erarbeiten und umzusetzen. Deutschland
hat hierzu 2016 den , Nationalen Klimaschutzplan 2050 vorgelegt. Darin wird im Gebaudebereich fiir
das Jahr 2030 eine Verminderung der Emissionen von 66 — 67% im Vergleich zu 1990 festgeschrieben.
Ab 2050 soll der Gebiudebestand klimaneutral sein. Da Gebdude besonders langlebig sind, miissen
hierzu schon friihzeitig die Weichen gestellt werden.

Unser Konzept der Bebauung ,Hiischeider StraRe” sieht deshalb eine Energieversorgung mit
erneuerbaren Energietragern vor. Die Stromgewinnung aus Sonnenlicht durch Photovoltaik dient in
Kombination mit der Erdwirmenutzung als Schlisseltechnologie. Die Sektoren Strom, Warme und
Mobilitit werden gekoppelt. Ziel ist eine nachhaltige und zukunftsfihige Energieversorgung des
Gebietes. In der Bilanz erreichen wir mit den geplanten MaRnahmen einen 100%ige Energieversorgung
aus dem Areal selbst.
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Unsere Planung hat folgende Eckpfeiler:

1. Photovoltaik Anlagen auf allen nutzbaren Dachflichen mit einer Mindestleistung von 7 kWp.
Die AnlagengréBe wird so gewihlt, dass in der Jahresbilanz der benétigte Strom fiir
Wirmepumpe, Elektromobilitit und privatem Verbrauch vollsténdig gedeckt wird.

2. Stromspeicher zum Ausgleich von Uberschuss und Verbrauch mit einer Mindestkapazitat von
7 kWh. Aus okologischen Griinden kommen keine Li-lonen Speicher zur Anwendung.
Alternativen sind Salzwasserspeicher und Redox-Flow Speichersysteme. Zu priifen ist, ob ein
zentraler Stromspeicher eingesetzt werden kann, um Synergieeffekte zwischen den einzelnen
Nutzern zu ermdglichen.

3. Wirmepumpenanlagen mit Erdwédrmenutzung zur Gebdudebeheizung und Warmwasser-
bereitung. Die geforderte Leistungszahl liegt > 4,5. Die Nutzung der Erdwirme erfolgt (iber
Erdwarmesonden oder ein Kaltes Nahwéarmenetz. Dieses Netz besteht aus zusitzlich verlegten
Rohrleitungen in der ErschlieBungsstraBe und den angrenzenden Grundstlicken im Bereich
von 2 — 4 m Tiefe. Durch diese Leitungen zirkuliert eine Warmetrégerflissigkeit zur Aufnahme
von Bodenwirme. Jedes Gebaude wird mit einer Vor- und Riicklaufleitung an dieses Netz
angeschlossen und nutzt die Bodenwirme zur Beheizung der Gebéude.

4. Dammstandard der Gebaude KfW 40 plus mit kontrollierter Be- und Entliftung.
5. Lademéglichkeit firr Elektrofahrzeuge an jedem Geb&ude mit einer Wallbox.

Da die Gebiude von den Grundstiickserwerbern individuell errichtet werden, ist zu kldren, in wieweit
die MaBnahmen ordnungsrechtlich festgeschrieben werden kénnen oder sollen. Alternativ kénnen die
Anforderungen von unserer Seite privatrechtlich in den entsprechenden Kaufvertragen formuliert
werden.

Eine Beteiligung der EVL Energieversorgung Leverkusen an dem Konzept ist wilnschenswert.
Gemeinsam mit dem Energieversorger kbnnen Contracting Modelle fiir Photovoltaik / Speicherung
und die Gebiudeheizung diskutiert werden.

Okologische Baustoffe / Holzrahmenbau

Neben den energetischen Anforderungen wird weiterhin die Klimavertraglichkeit der Baustoffe
betrachtet. Wir legen Wert auf die Verwendung dkologisch-nachhaltiger Baustoffe und verfolgen das
,Cradle to Cradle Prinzip“. Umweltschidliche Materialien werden auf ein Minimum begrenzt,
stattdessen sollen nachhaltige Alternativen verwendet werden. Im Bereich der Warmeddmmung
schlieBen wir erdélbasierte Schaumstoffe sowie Mineral- und Glasfaserddmmstoffe aus. Alternativen
sind Dammstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen bzw. Recyclingmaterialien.

Die Gebiudekonstruktion selbst soll in Holzbaurahmenweise erfolgen. Holz ist als Baustoff bewdhrt
und hat den groRen Vorteil, dass CO? im Holz gebunden bleibt und tiber die Nutzungsdauer des
Gebéudes nicht freigesetzt wird.

Gartengestaltung
Steingirten mit hohem Versiegelungsgrad werden im Baugebiet nicht zugelassen. Erlaubt ist die

Bepflanzung mit einheimischen Gehélzen und Hecken. 10 % der Gartenfldche ist als Blumenwiese fiir
Insekten anzulegen und darf nicht regelméatig gemaht werden.
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Von:
An:
Cc:

Betreff:
Datum:

Anlage 2
zur Vorlage 2021/0293

Eikamp

Fricke, Claudia

Ahrendt, Oliver; Karl, Stefan; andre.kleinpoppen@kleinpoppen-projekte.de
Antrag Klimaschutzsiedlung Hischeider Strae

Mittwoch, 6. Januar 2021 22:33:56

Sehr geehrte Frau Fricke,

gerne mdchten wir zu zwei Punkten Stellung beziehen, die sich nach lhrem Gesprach mit
unserem Herrn Loker ergeben haben.

Wirtschaftlichkeit der MaRnahme: die Weiterfiihrung der ErschlieBungsstralie
einschlieBlich des Verlegens der Kanale bis zur Einmindung Burscheider Stralse bedeutet
gegenilber unserem ersten Planungsansatz einen hoheren Kostenaufwand. Trotzdem
dirfen wir lhnen versichern, dass die MalRnahme fir uns wirtschaftlich durchzufihren
ist. Die von unserem Erschliefungsplaner Isaplan aus Leverkusen ermittelten
zusatzlichen Kosten sind in unserer Kalkulation bericksichtigt.

Begriff Klimaschutzsiedlung: das Programm ,, 100 Klimaschutzsiedlungen” der
Energieagentur NRW fordert eine Mindestanzahl von 20 Einfamilienhdusern. Mit 15
geplanten Gebaduden ist die Flache an der Hischeider Stralse zu klein, um an dem Projekt
teilnehmen zu kénnen. Allerdings werden die Anforderungen des Programms im Bereich
Gebaude (3 Liter Haus — Heizwarmebedarf max. 35 kWh/m?a) im baulichen Standard zu
100% erfllt.

Die Anforderungen im Bereich wiarmebedingter CO? Emissionen (9 kg/m?a) werden
durch Photovoltaikanlagen mit Speicher sowie Warmepumpen mit Erdwdarmenutzung
Ubererflllt. Das Programm der Energieagentur schreibt keinen Einsatz von erneuerbaren
Energien vor. Hier besteht ein deutlicher Unterschied: unser Konzept basiert auf dem
Einsatz von erneuerbaren Energien und schafft daher eine bilanzielle null in der
warmebedingten CO? Emission.

Mit freundlichen GriRRen

Michael Schéafer

Ja
ne

Hischeid GbR

Hiischeid GbR

Villa Lindenhof
Neuenhofer Strale 39
42657 Solingen

Fon:

+49-171-3121244

E-Mail: eikamp-gbr@t-online.de

Huscheid GbR André Kleinpoppen & Solar Quartier GmbH
Geschaftsfuhrer Michael Schéfer


mailto:eikamp-gbr@t-online.de
mailto:Claudia.Fricke@stadt.leverkusen.de
mailto:Oliver.Ahrendt@stadt.leverkusen.de
mailto:stefan.karl@stadt.leverkusen.de
mailto:andre.kleinpoppen@kleinpoppen-projekte.de
mailto:eikamp-gbr@t-online.de

Ort der Niederlassung: Solingen
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