Vorlage Nr. R 697 /16.

TA
Der Oberblirgermeister Zur Vorberatung an Zur Beschlussfassung an
61-SR-BauGB / ES 1/11l 1. Bau-und A Rat
Planungsausschuss
Fachbereich /
Aktenzeichen 2. Bezirksvertretung I
04.10.2006
Datum offentlich offentlich
Betrifft Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung

Beschlussentwurf

fur den Bereich der Waldsiedlung

1. Fur den Bereich der Waldsiedlung ist eine Satzung
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt -
Erhaltungssatzung Waldsiedlung - aufzustellen.

2. Der Entwurf der Erhaltungssatzung Waldsiedlung -
Anlage 1 - wird gebilligt. Den Burgern ist in einer
Burgerinformation unter Vorsitz von
Gelegenheit zur Auferung und Erérterung zu geben.

3. Der Aufstellungsbeschluss vom 22.03.1993 fur
den Bebauungsplan 135/Ill ,Waldsiedlung® wird
aufgehoben.

4. Die Verwaltung wird beauftragt die am 21.11.1986 in
Kraft getretene Gestaltungssatzung fur den Bereich
des Bebauungsplanes 14/76/lll zu Gberarbeiten und
einen Satzungsentwurf vorzulegen.

Rechtsgrundlage: § 172 BauGB in Verbindung mit
Ziffer 1.1.2 der Richtlinien des Verfahrens zur Beteiligung
der Burger an der Planung und § 86 BauO NRW

In Vertretung

Kuchler Dr.- Ing. Krajewski

Anlage 1 - Entwurf der Erhaltungssatzung Waldsiedlung
mit den Anlagen A und B

Anlage 2 - Wortlaut der §§ 172 - 174 BauGB
Auszug mit Anmerkungen

Anlage 3 - Gestaltungssatzung von 1986 mit



Begrundung
zur Vorlage

Anmerkungen zum Uberarbeitungsbedarf

Fur den Bereich, der umgrenzt wird von der Bensberger
Stralde im Norden, der Mulheimer Stral’e im Westen, der
Stadtgrenze im Suden und dem Waldgebiet zu Schildgen
im Osten, bestand seit 14.06.1985 der Bebauungsplan
14/76/1ll ,Waldsiedlung®. Ziel dieses Bebauungsplans
war im Wesentlichen die Sicherung der gewachsenen
stadtebaulichen Struktur. Flr denselben Geltungsbereich
trat am 28.11.1986 eine Gestaltungssatzung in Kraft.

Aufgrund von im Jahre 1987 eingeleiteten Bodenunter-
suchungen ergab sich, dass der Bebauungsplan die Alt-
lastenproblematik nicht berucksichtigt hatte und daher
nicht weiter bestehen bleiben konnte. Der Rat beschloss
daher am 22.03.1993 die Einleitung des Verfahrens zur
Aufhebung. Die o6ffentliche Bekanntmachung der Aufhe-
bung des Bebauungsplans 14/76/lll erfolgte am
22.02.1994. Die Gestaltungssatzung blieb von dieser
Aufhebung unberithrt und besteht bis heute fort.

Zeitgleich mit der Einleitung des Verfahrens zur Aufhe-
bung des Bebauungsplans 14/76/1ll beschloss der Rat
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes 135/1lI
.Waldsiedlung®. Ziel dieses neuen Bebauungsplans soll-
te ebenfalls die Sicherung der gewachsenen stadtebauli-
chen Struktur sein, allerdings nunmehr unter Bericksich-
tigung der Altlastenproblematik.

Die Aufstellung des neuen Bebauungsplans 135/11l konn-
te wegen zahlreicher offener Fragen im Zusammenhang
mit der Altlastenproblematik bis heute nicht weiter ge-
fuhrt werden. Als Rechtsgrundlage fur die Erteilung von
Baugenehmigungen diente daher § 34 BauGB in Verbin-
dung mit der fortbestehenden Gestaltungssatzung. Diese
Bestimmungen reichen jedoch nicht aus, um stadtebau-
lich unerwlnschte Vorhaben unterbinden zu kénnen.

In das neue Arbeitsprogramm verbindliche Bauleitpla-
nung wurde daher der Hinweis auf das Rechtsinstitut der
Erhaltungssatzung aufgenommen (s. Vorlage Nr. R
510/16.TA, Anlage 4 - Prioritat 2). Der Stadtbezirk Il be-
auftragte die Verwaltung mit Beschluss vom 23.03.2006,
so fruh wie moglich eine Erhaltungssatzung zu erarbei-
ten. Die Prufung konnte zwischenzeitlich mit dem Ergeb-
nis abgeschlossen werden, dass der Erlass einer Erhal-
tungssatzung zusammen mit einer Novellierung der Ges-
taltungssatzung geeignet ist, um einen ausreichenden
Schutz des Gebiets vor stadtebaulich unerwinschten
Veranderungen zu bewirken. Gegenuber der Aufstellung



des Bebauungsplans 135/Ill ergeben sich nicht unerheb-
liche Zeitvorteile.

Bislang hat die Stadt Leverkusen noch keine Erhaltungs-
satzung erlassen. Dieses Rechtsinstitut wurde erstmals
mit dem Gesetz zur Anderung des Bundesbaugesetzes
vom 18.08.1976 (BGBI. | S. 2221) in das Stadtebaurecht
eingefuhrt (§ 39h BBauG) und mit dem Gesetz Uber das
Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2191) aus
dem allgemeinen Stadtebaurecht in das besondere Stad-
tebaurecht Uberfuhrt (§§ 172 - 174 BauGB). Eine Erhal-
tungssatzung kann gemafl® § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB
erlassen werden

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ge-
biets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, auch
als Ensembleschutz bezeichnet,

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung im Sinne eines Milieuschutzes oder

3. bei staddtebaulichen Umstrukturierungen, um bei
gewollten Abbruchmafinahmen oder Umbaumal3-
nahmen einen den sozialen Belangen Rechnung
tragenden Ablauf sichern zu kdnnen.

Ein der Erhaltungssatzung aus Grinden des Ensemble-
schutzes verwandtes Instrument steht mit der Denk-
malbereichssatzung nach § 5 DSchG zur Verfugung.
Beide Instrumente bezwecken den Schutz eines in der
Satzung genau bezeichneten Gebiets vor unerwunsch-
ten Veranderungen. Zu diesem Zweck werden sowohl
durch eine Erhaltungssatzung als auch durch eine
Denkmalbereichssatzung besondere Genehmigungser-
fordernisse begrindet, die neben den bauordnungs-
rechtlichen Verfahrensvorschriften stehen. Durch eine
Erhaltungssatzung wird das Erhaltungsgebiet bezeichnet
und die Erhaltungswirdigkeit festgestellt. Anders als ein
Bebauungsplan trifft die Erhaltungssatzung noch keine
rechtsverbindliche Regelung zur Nutzung eines Grund-
stucks. |hre eigentliche Wirkung liegt in der Einfuhrung
eines zweistufigen Ablaufprogramms.

In der ersten Stufe begriindet die Erhaltungssatzung ein
,praventives Verbot mit Genehmigungsvorbehalt” durch
EinfUhrung einer stadtebaulichen Genehmigungsbe-
durftigkeit fur stadtebaulich relevante Vorgange.

In der zweiten Stufe erfolgt die Entscheidung Uber den
Genehmigungsantrag in Form einer Abwagung unter
Berucksichtigung der in der Satzung festgelegten Erhal-
tungsziele. Hierdurch unterscheidet sich die Erhaltungs-
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satzung vom Bebauungsplan, bei dem die Abwagung be-
reits auf der normativen Ebene vollzogen sein muss.

Sofern das Vorhaben einer Genehmigung nach dem
Bauordnungsrecht bedarf erhalt der Bauherr eine Bau-
genehmigung, welche die Genehmigung nach der Sat-
zung einschliel®t. Fur freigestellte Vorhaben nach Bau-
ordnungsrecht muss der Bauherr eine Genehmigung
nach der Satzung gesondert beantragen und erhalt, da
keine Baugenehmigung ergehen kann, eine so genannte
Jisolierte“ Genehmigung. In beiden Fallen ist der Fachbe-
reich Stadtplanung und Bauaufsicht fur die Erteilung der
Genehmigung zustandig.

Ist der Beschluss uber die Aufstellung einer Erhal-
tungssatzung gefasst und ortsiblich bekannt gemacht,
ist 8 15 Abs. 1 BauGB (Zurlckstellung) auf die Durch-
fuhrung eines Vorhabens im Sinne des § 172 Abs. 1
BauGB entsprechend anzuwenden. Da bereits unmittel-
bar nach o6ffentlicher Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses flr die Erhaltungssatzung die Zurlckstel-
lungsmaoglichkeit nach § 15 Abs. 1 BauGB greift, kann
der Aufstellungsbeschluss flr den urspringlich beabsich-
tigten Bebauungsplan 135/Ill aufgehoben werden.

Die Satzungsinhalte sollen - soweit moglich - auf die Be-
durfnisse der betroffenen Blrger abgestimmt werden.
Am 24.08.2006 ging der Verwaltung die Eingabe eines
Anwohners aus der Mendelssohnstrale zu, der sich ge-
gen eine Erhaltungssatzung wendet. Am 22.09.2006 er-
hielt die Verwaltung eine weitere Eingabe fiur eine Erhal-
tungssatzung, der Unterschriftenlisten aus dem sudli-
chen Teil der Waldsiedlung beigeflgt waren. Der Bur-
gerwille soll daher - obwohl gesetzlich nicht gefordert -
Uber eine Burgerinformation erkundet werden.

Die Gestaltungssatzung fur den Bereich des am
22.02.1994 aufgehobenen Bebauungsplans 14/76/lll ist
ebenfalls zu Uberarbeiten. Der Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung ist auf den der Erhaltungssatzung
abzustimmen. DarlUber hinaus sind die materiellen An-
forderungen der Gestaltungssatzung auf die unbedingt
erforderlichen MaRgaben zu beschranken. Im Ubrigen
bedarf die Satzung einer Korrektur im Hinblick auf die
Rechtsprechung zu § 86 BauO NRW.

01

Dez. V

61 FL 613 ATL 613 SB




Anlage 1

Entwurf der Erhaltungssatzung
Waldsiedlung

Satzung
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebiets der Waldsiedlung
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt
- Erhaltungssatzung Waldsiedlung -
vom 2007

Aufgrund des § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.06.2005 (BGBI. I S. 1818) in Verbindung mit § 7 GO NRW in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 05.04.2005 (GV NRW S. 306) hat der Rat der Stadt Leverkusen in seiner Sit-
zung am 2007 folgende Satzung beschlossen:

81
Geltungsbereich
(1) Diese Satzung erfasst das Erhaltungsgebiet der Waldsiedlung. Der genaue Ver-
lauf der Gebietsabgrenzung (raumlicher Geltungsbereich) ergibt sich aus der in
Anlage A beigeflgten Karte auf der Grundlage der Deutschen Grundkarte im
Malstab 1 : 7.500. Die Anlage A ist Bestandteil dieser Satzung.

(2) Die Satzung wird gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart der Waldsiedlung auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt erlas-
sen (sachlicher Geltungsbereich). Die Gesichtspunkte fir die Gebietsauswahl
und die Gebietsabgrenzung ergeben sich aus der Anlage B. Die Anlage B ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Genehmigungspflicht
Im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen gemal § 173 BauGB die Errichtung,
die Anderung, die Nutzungsanderung oder der Riickbau baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung durch die Stadt Leverkusen. Zustandig ist der Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht. Vorgaben und materielle Anforderungen nach anderen offentlich-
rechtlichen Vorschriften bleiben unberthrt.

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer im Geltungsbe-
reich dieser Satzung eine bauliche Anlage ohne Genehmigung rickbaut oder andert.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbule bis zu
funfundzwanzigtausend Euro geahndet werden.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tage lhrer Bekanntmachung in Kraft.



Anlage Azu 8§81
der Erhaltungssatzung Waldsiedlung

MaRstabh ~ 1:7.500
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AnlageB zu § 1
der Erhaltungssatzung Waldsiedlung

Im Bereich der heutigen Waldsiedlung befand sich bis zur Aufgabe der Produktion im
Jahre 1926 das Betriebsgelande der ehemaligen Sprengstoff Carbonit AG. 1934 er-
warb das Berliner Bauunternehmen, Siedlungsgesellschaft mbH Klein-Machnow -
Berlin-Lichterfelde, das Fabrikareal und errichtete bis 1941 in 5 Bauabschnitten fur
2.500 Einwohner rund 600 Wohnhauser. Gleichzeitig entstanden die zentralen Infra-
struktureinrichtungen, wie Schule, Kirchen, Post und Geschafte. Das typische Haus
weist auf einem rund 1,0 m hohen Gebaudesockel ein Erdgeschoss mit aufgesetz-
tem steil geneigtem und ausgebautem Dach auf. Zur Verbesserung der Ausbaumog-
lichkeiten waren die Dachschragen mit Gber 50° Neigung auf einen Drempel (Knie-
stock) von rund 1,25 m aufgesetzt. Im Sockelgeschoss, das eine Geschosshohe bis
zu 3,0 m aufweisen kann, befanden sich urspringlich die Hauswirtschaftsraume. Im
ausgebauten Dachraum lagen ursprunglich die Schlafrdume. Zur Ausflihrung ge-
kommen sind hauptsachlich giebelstandige Einzelhaustypen in unterschiedlichen
Grollenordnungen mit bis zu 120 gm Wohnflache. Es entstanden auch traufenstan-
dige Gebaude in Form von Doppelhdusern. Neben wenigen Einzelstandorten befin-
den sich diese hauptsachlich im Bereich der heutigen Carl- Maria- von Weber- Stra-
Re und im Ubergangsbereich zur Hans - Sachs- StraRe.

Der Siedlungsbereich ist im Stiden und Osten von Waldern umgeben. Um einen U-
bergang zu schaffen, wurden die Gebaude im Randbereich zum Wald auf relativ
grolden Grundstucken errichtet. Aber auch die im inneren Siedlungsbereich gelege-
nen Grundsticke weisen einen hohen Freiflachenanteil auf, um Wohn- und Haus-
wirtschaftsgarten anlegen zu kénnen. Die Vorgarten weisen Strauch- und Baum-
pflanzungen auf. Die Saarstralle, die als HaupterschlieBungsachse von der Mulhei-
mer Stral’e zur Bensberger Stralle verlauft, wurde als Allee konzipiert. Ein gebiets-
zentraler offentlicher Grinzug unterstreicht den Gartenstadtcharakter. Die Bezeich-
nung ,Waldsiedlung® ist aus der Siedlungskonzeption des ,Wohnens im Wald“ und
der Nachbarschaft zum ,Dinnwalder Wald“ herzuleiten.

Die Waldsiedlung entwickelte sich schon fruh aufgrund des Strallenbahnanschlusses
und der Nahe zum Wald zu einem bevorzugten Wohngebiet. Im Laufe der jahrzehn-
telangen Entwicklung wurden die Hauswirtschaftsgarten in Wohngarten umgewan-
delt. Im Bereich der rickwartigen Hausgarten entstanden baulichen Nebenanlagen,
im Bereich der seitlichen Gebaudeabstande Garagen und in den Vorgarten Stell-
platzflachen. So blieb nur ein Teil des alten Baumbestandes erhalten. Bereits ab
1950 hatten sich die Bewohner gegen die beginnende Verdichtung ausgesprochen
und flr die Erhaltung des Baumbestandes eingesetzt.

Es ist davon auszugehen, dass verstarkt bauliche Erweiterungen gewtnscht werden,
die zwar den heutigen Wohnerfordernissen Rechnung tragen, jedoch die Siedlungs-
eigenart nicht ausreichend berlcksichtigen. Als Denkmaler in die Denkmalliste einge-
tragen sind lediglich die Albertus-Magnus-Kirche mit Pfarrhaus Lortzingstral’e 1 und
3 und das Pfarrheim Humperdinckstral’e 4 sowie das fruhere Direktionsgebaude und
jetzige Brauhaus Saarstralle 1. Nach § 2 Abs. 3 Satz 1 DSchG sind Denkmalberei-
che Mehrheiten von baulichen Anlagen, auch wenn nicht jede dazugehorige einzelne
bauliche Anlage die Voraussetzungen eines Denkmals erfullt. Aufgrund der geringen
Zahl von Denkmalern scheidet der Erlass einer Denkmalbereichssatzung aus.
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Denkmaler, Griinzonen, Nahversorgungszentrum

MaRstab ~ 1:7.500
= Grenze des Erhaltungsgebiets
D Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
- Nahversorgungsbereiche
- Offentliche Griinanlagen
++ess  SaarstraRe als HaupterschlieBungsachse und Allee
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Die Vorgaben des § 34 BauGB Uber das Bauen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile in Verbindung mit den Bestimmungen der Gestaltungssatzung
reichen nicht aus, um begrinte und bepflanzte Vorgarten erhalten und unmaf3stabli-
che neue Gebaude oder unmalstabliche massive Gebaudeerweiterungen verhin-
dern zu konnen. Einen derartigen Schutz vermag nur eine Erhaltungssatzung zu
vermitteln, die zur Bewahrung des wertvollen Ortsbildes den auch kinftig zu erwar-
tenden stadtebauliche Umstrukturierungsprozess steuern soll.

Bei der Abgrenzung des Erhaltungsgebiets konnten Bereiche, die zwar ursprunglich
zum Siedlungsbereich der Waldsiedlung gehorten, spater aber einem starken Wan-
del unterlagen, nicht mehr einbezogen werden. Hierzu rechnet der Baublock zwi-
schen Bensberger Stralle, Mulheimer Strale, Jagerstralle und Humperdinckstralie
mit dem ehemaligen ,Textar’- Gelande, fur das der Bebauungsplan Nr. 146/lll am
20.08.2001 in Kraft getreten ist. Nicht einbezogen wurde auch der Baublock zwi-
schen Jager Stralde, Mulheimer Strale, Handelstralle und Mozartstral3e, da der alte
Baubestand durch starker verdichtete Bebauung fast vollstandig verdrangt wurde.
Trotz einzelner Uberformungen in Randbereichen der an die Milheimer StraRe und
die Bensberger Stralle angrenzenden Baubldcke wurden diese insgesamt in das Er-
haltungsgebiet einbezogen, da dort die Siedlungskonzeption nach wie vor erkennbar
geblieben ist. Dies gilt in besonderem MalRe fur den Bereich der Einmundung der
Saarstralle in die Mulheimer Stralle mit dem Gebaudeensemble des denkmalge-
schitzten Brauhauses (ehemaliges Direktionsgebaude) und dem gegenuberliegen-
den nicht denkmalgeschutzten Hotelgebaude (ehemalige Fabrikantenvilla).

Die Waldsiedlung ist durch Wohnnutzung gepragt. Die Gebaude weisen regelmaliig
Untergeschosse auf, die bis zu 1,0 m liber die Geléandeoberflache hinausragen. Uber
dem Erdgeschoss befinden sich ausgebaute Dachraume mit bis zu 1,5 m hohem
Drempel (Kniestock). Die Dachrdume der giebelstandigen Einzelhduser werden
durch gleichseitige und gleichwinklig geneigte Dachflachen mit 50° bis 60° Dachnei-
gung gebildet. Doppelhauser und grolere Einzelhduser mit mehreren Wohnungen
weisen auch traufstandige Dacher auf. Die begrinten und bepflanzten Vorgarten
sind Uberwiegend frei von Garagen und Nebengebauden. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sind in den seitlichen Gebaudeabstanden untergebracht. Viele Grundstu-
cke verfigen noch Uber eine seitliche Freiflache, die als Durchgang zum rickwarti-
gen Hausgarten dient. Die Bebauung vermittelt einen aufgelockerten Eindruck.

Im Nahversorgungszentrum an der Saarstrale befinden sich einzelne Gebaudekom-
plexe zur Unterbringung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, die sich
vom Einzelhauscharakter gelost haben. Dort ergibt sich das Bild eines verdichteten
Zentralbereiches, dessen bauliche Elemente auf die Bedurfnisse von Handel und
Gewerbe abgestellt sind. Wegen der zentralen Anordnung inmitten der Waldsiedlung
konnte dieser Bereich jedoch nicht aus dem Geltungsbereich ausgespart werden.

Die wesentlichen Ziele der Satzung sind:

- Erhaltung des stadtebaulichen Grundrissform und kleinteiligen Parzellenstruktur,
- Erhaltung der kleinteiligen Einzelhaushausstruktur nach GréRe und Form,

- Erhaltung der 6ffentlichen Grinflachen und der privaten Freiflachen,

- Erhaltung der Nutzungsstruktur mit tberwiegend Wohngebauden.



Fotodokumentation

SaarstralRe 19 ff. Blick SaarstralRe 24 ff. (Geschaftszeile)

Saarstrale 26 (Geschaftszeile) Saarstralle 30

SR

Saarstralte 31 Saarstrale 46
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Mozartstralle 16 MozartstraRe 19

Mozartstralte 26 Schubertstralle 12

Blick SchumannstraRe Schumannstralle 7

SchumannstraRe 7 /9 Schumannstralie 26
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Bick HumperdinckstralRe Blick HumperdinckstraRe Sud

Humperdinckstralte 5 Humperdinckstral3e 6

Beethovenstralie 8 Beethovenstralie 8

Beethovenstralle 6 / 4 Beethovenstralie 38
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Beethovenstralle 18 Blick LortzingstralRe

Blick Haydnstral’e Sud

Mendelssohnstralte 33 MendelssohnstralRe 35

TR

f‘t E

Richard-Wagner-Stralle 27 / 31 Richard-Wagner-Stralle 27 / 31
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GluckstralRe 62 Saarlauterner Stralte 15

Saarlauterner Stralte 21 Dudweiler Stralle 33

Blick Saarbricker Stralle Saarbricker Strale 6
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Blick Volklinger Strafie Volklinger Stralie 8

Volklinger Stral’e 10 Volklinger Straf’e 12

Vélklinger StralBe 15 Vélklinger Strale 18

Volklinger Stralle 20
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Dillinger StralRe 3 Dillinger Stralle 8

Mettlacher Stralle 5

e i

Mettlacher StraRe 21 St. Ingberter Stralle 13 /15
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Anlage 2

Wortlaut der 88 172 - 174 BauGB
- Auszug mit Anmerkungen -

§172
Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)

(1) ' Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung
Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stad-
tebaulichen Gestalt (Absatz 3),

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Absatz 4) oder
3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5)

der Ruickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung bediirfen. ? In den Fallen des Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung. ® Auf die Satzung ist § 16 Abs. 2 entsprechend
anzuwenden (Verpflichtung zur 6ffentlichen Bekanntmachung). * ° °... (die Satze
4 bis 6 betreffen nur die Satzung nach Abs. 1 Satz 1 Nr. 2; hier nicht abgedruckt, da
auf die Erhaltungssatzung Waldsiedlung nicht zutreffend)

(2) Ist der Beschluss Uber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst und orts-
ublich bekannt gemacht, ist § 15 Abs. 1 auf die Durchfihrung eines Vorhabens im
Sinne des Absatzes 1 entsprechend anzuwenden. (entsprechende Anwendbarkeit
der Vorschrift Gber die Zurtickstellung von Baugesuchen)

(3) In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung nur versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen bauli-
chen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeu-
tung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintrachtigt wird.

(4)...(5) (die Absatze 4 und 5 betreffen nur die Satzung nach Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
und sind hier nicht abgedruckt, da sie auf die Erhaltungssatzung Wald-
siedlung nicht zutreffen)

§173
Genehmigung, Ubernahmeanspruch

(1) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Ge-
nehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zustimmung erforderlich, wird die
Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt; im Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahren wird Uber die in
§ 172 Abs. 3 bis 5 bezeichneten Belange entschieden.

17



(2) " Wird in den Fallen des § 172 Abs. 3 die Genehmigung versagt, kann der Eigen-
timer von der Gemeinde unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 die Ubernah-
me des Grundstiicks verlangen. > § 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3 und 4 sind
entsprechend anzuwenden. (diese Bestimmung nimmt auf die Vorschriften Gber die
Entschadigung Bezug)

(3) ' Vor der Entscheidung (iber den Genehmigungsantrag hat die Gemeinde mit
dem Eigentumer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fur die Entschei-
dung erheblichen Tatsachen zu erértern. 2 In den Fallen des § 172 Abs. 4 und 5 hat
sie auch Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte zu horen.

(4) Die landesrechtlichen Vorschriften, insbesondere Uber den Schutz und die Erhal-
tung von Denkmalern, bleiben unberuhrt.

8174
Ausnahmen

(1) § 172 ist nicht auf Grundstlcke anzuwenden, die den in § 26 Nr. 2 bezeichneten
Zwecken dienen, und auf die in § 26 Nr. 3 bezeichneten Grundstiicke.
(8 26 Nr. 2 betrifft Grundstiicke
a) eines offentlichen Bedarfstragers fur Zwecke der Landesverteidigung,
des Bundesgrenzschutzes, der Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivil-
schutzes oder
b) von Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts fir
Zwecke des Gottesdienstes oder der Seelsorge

8 26 Nr. 3 betrifft Grundstiicke
auf denen Vorhaben errichtet werden sollen, fur die ein in 8 38 genanntes Ver-
fahren eingeleitet oder durchgefthrt worden ist

8 38 nennt Planfeststellungsverfahren und Verfahren mit den Rechtswirkungen
der Planfeststellung fiir Vorhaben von tberértlicher Bedeutung)

(2) Befindet sich ein Grundstick der in Absatz 1 bezeichneten Art im Geltungsbe-
reich einer Erhaltungssatzung, hat die Gemeinde den Bedarfstrager hiervon zu unter-
richten. Beabsichtigt der Bedarfstrager ein Vorhaben im Sinne des § 172 Abs. 1, hat
er dies der Gemeinde anzuzeigen. Der Bedarfstrager soll auf Verlangen der Ge-
meinde von dem Vorhaben absehen, wenn die Voraussetzungen vorliegen, die die
Gemeinde berechtigen wurden, die Genehmigung nach § 172 zu versagen, und
wenn die Erhaltung oder das Absehen von der Errichtung der baulichen Anlage dem
Bedarfstrager auch unter Berlicksichtigung seiner Aufgaben zuzumuten ist.
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Anlage 3

Gestaltungssatzung Waldsiedlung
mit Anmerkungen zum Uberarbeitungsbedarf

Satzung
Uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 14/76/111 , Waldsiedlung”,
der begrenzt wird von der Bensberger Stralie, Ostgrenze des Grundstlickes der Waldschule
bis zur Stadtgrenze Kdln/Leverkusen, Dinnwalder Grenzweg, westliche Grundstiicke an der
Milheimer Stral’e, Milheimer Strae (B 51) bis Bensberger Stral’e vom 12.11.86.

Aufgrund des § 81 Abs. 1 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.6.84 (GV. NW. S. 419/532/
SGV.NW.232), zuletzt gedndert am 18.12.84 (GV. NW. S. 803) in Verbindung mit § 4
Abs. 1 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13.8.84 (GV. NW.1984, S. 475) hat der Rat der Stadt Lever-
kusen in seiner Sitzung am 20.10.86 folgende Satzung beschlossen:

§1
Dachform
Allgemein ist in reinen und allgemeinen Wohngebieten das Satteldach vorgeschrie-
ben. Dies gilt nicht fir Dacher von Dachgauben, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,
Garagen und fur eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude wie Eingangsvor-
bauten und Erweiterungsbauten, deren Grundflache unter der des Hauptgebaudes
bleiben.

§2

Dachneigung und Drempelhdhe
Die Dachneigung muf betragen:
bei Gebauden mit einem Vollgeschol} 40° bis 60°,
bei Gebauden mit mehr als einem_Vollgeschol} 20° bis 35°.
Dabei darf bei mehrgeschossigen Gebauden die Drempelhdhe (oder Kniestock),
gemessen im Schnittpunkt mit dem aufgehenden Mauerwerk der Gebaudeaulien-
kante und der Dachhaut, 0,80 Meter nicht Uberschreiten.

§3
Dachgauben und Dacheinschnitte

Die Breite von Dachgauben oder Dacheinschnitten von Neubauten darf einzeln oder
zusammen die Halfte der Gesamtlange nicht Uberschreiten. Der Abstand von den
Giebelwanden darf 1,25 Meter nicht unterschreiten.

Der Abstand von der parallel zur Traufe verlaufenden Auflenwand darf (nach innen)
0,50 Meter nicht unterschreiten. Dies gilt nicht im Falle von Vergrélierungen beste-
hender Dachgauben.

84
Dachdeckung
Fir alle Dacher Uber 19° Dachneigung wird vorgeschrieben:
Dachpfannen oder Kunstschiefer (z.B. Eternit) in dunkler Farbung oder Naturschiefer.
Dies gilt nicht fur Dachteilflachen, in denen Solaranlagen eingebaut werden.
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§5
Sockelhdhe
Die mittlere Sockelhohe (Gemessen von Oberkante Kellerdecke bis zur naturlichen
unveranderten Gelandeoberflache) darf 0,50 Meter nicht Gberschreiten.
Dies gilt nicht fur An- und Umbauten bestehender Gebaude, wenn diese die vorhan-
dene Sockelhdhe einhalten.

§6
Firstrichtung
Bei Neubauten darf die Hauptfirstrichtung nicht von der Firstrichtung der Dacher an-
grenzender Gebaude abweichen.
Haben die Dacher angrenzender Gebaude unterschiedliche Firstrichtungen, wird die
Firstrichtung freigestellt.
Vorstehendes gilt nicht fur Neubauten auf Eckgrundsticken.

8§87
Geschol3hdhe
Zur Bestimmung der Geschol3zahl ist die Geschol3héhe mit max. 3,0 m anzusetzen.

88
Einfriedungen

Im Vorgartenbereich (vordere Baugrenze/StralRenbegrenzungslinie) und auf den seit-
lichen Grundstlicksgrenzen sind Mauern uber 0,60 Meter Hohe nicht zulassig.
Dies qilt nicht fur Grundstticke, die an die Mulheimer- bzw. Bensberger Stralde an-
grenzen. Fur diese Grundsticke kdnnen ausnahmsweise Mauern als Larmschutz
zwischen Stralle und Grundstlicksgrenze bis zu einer Hohe von 2,0 Meter zugelas-
sen werden.
Ausnahmsweise konnen auch fur Grundstucke, die an Waldgebieten angrenzen,
zum Wald hin, Mauern bis 2, Meter H6he ohne Offnung und Durchlasse (Waldverun-
reinigung, Brandschutz) zugelassen werden.

89
Stellplatze
Soweit Stellplatze ganz oder teilweise (Fahrspuren) befestigt werden, sind als Mate-
rialien Pflaster- und Klinker-, Naturstein- oder Betonwerksteinmaterial zu verwenden.

§10
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit dem Tage nach der Bekanntmachung in Kraft.

offentlich bekannt gemacht am:  27.11.1986
in Kraft getreten am: 28.11.1986
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Anmerkungen zum Uberarbeitungsbedarf

Der Bebauungsplan Nr. 14/76/111 ,Waldsiedlung“ ist mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung seiner Aufhebung am 22.02.1994 aul3er Kraft getreten. Der Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung nimmt aber gerade auf diesen Bebauungsplan Bezug. Der
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist daher auf den Geltungsbereich der neu-
en Erhaltungssatzung abzustimmen.

Die Gestaltungssatzung enthalt mit ihrem § 7 eine Vorschrift tber das Mal3 der Ge-
schosshohe, wonach zur Bestimmung der Geschosszahl die Geschosshéhe mit max.
3,0 m anzusetzen ist. Mit dieser Bestimmung wird die Legaldefinition des Vollge-
schosses nach 8§ 2 Abs. 5 BauO NRW modifiziert. Das Landesbauordnungsrecht
enthalt jedoch keine Satzungserméachtigung zur Anderung der Legaldefinition. Somit
ist es der Gemeinde verwehrt eine derartige Satzungsregelung zu erlassen (OVG
NRW, Urteil vom 19.07.1989 - 7a NE 97/87, UPR 1990, 40).

Die Erfahrungen der Bauaufsicht mit den auf die Geschosszahl abstellenden Rege-
lungen der Gestaltungssatzung zur Dachneigung belegen, dass diese immer wieder
Zweifel Uber das Gewollte hervorrufen. Das gilt vor allem hinsichtlich der grof3en
Spielraume fir unterschiedliche Dachneigungen. Ebenso unklar sind die Vorgaben
zur Dachform und Firstrichtung, da diese auf unbestimmte Rechtsbegriffe Bezug
nehmen. Die Regelungen kénnen in dieser Form nicht beibehalten werden, da sie
teilweise den Zielen der Erhaltungssatzung zuwiderlaufen.

Der Umfang gestalterischer Vorschriften ist unter Beriicksichtigung des Regelungs-
gehaltes der Erhaltungssatzung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zuriickzufuh-
ren. Auch Bestimmungen, die nur wiederholen, was bereits in der Landesbauord-
nung geregelt ist, kdnnen ersatzlos entfallen. Im Wesentlichen werden also nur die
Vorschriften die Gestaltung der Dacher, der Einfriedungen und der Stellplatze erfor-
derlich sein.
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