Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2228/2013

Der Oberbirgermeister

V/61-613-26-212/1-he/extern
Dezernat/Fachbereich/AZ

19.08.13
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung

Bau- und Planungsausschuss 16.09.2013 |Entscheidung oOffentlich

Bezirksvertretung fur den Stadt- 23.09.2013 |Beratung offentlich
bezirk |

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 212/ "Hitdorfer Kirchweg / Weidenstral3e" in Leverkusen-Hitdorf
- Aufstellungsbeschluss (beschleunigtes Verfahren)
- Beschluss uber die offentliche Auslegung

Beschlussentwurf:

1. Fur das Gebiet zwischen Hitdorfer Stral3e, Weidenstral3e und Hitdorfer Kirchweg in
Leverkusen-Hitdorf ist ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Bauge-
setzbuch — BauGB — im beschleunigten Verfahren geméaf § 13 a BauGB (,Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung“) aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nrn. 338, 491,
492, 645, 696 und 697 in der Gemarkung Hitdorf, Flur 9. Die genaue Abgrenzung
des Plangebietes ist dem als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen.

2. Dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 212/ ,Hitdorfer Kirchweg — Weidenstral3e*
(Anlage 4) einschlief3lich Begriindung (Anlage 6) und Textlichen Festsetzungen (An-
lage 5) wird in der vorliegenden Fassung zugestimmit.

3. Der Entwurf ist mit der diesem Beschluss beigefligten Begriindung fur die Dauer
eines Monats offentlich auszulegen.

Rechtsgrundlagen: § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 3 Abs. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 13a BauGB.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk I.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe






Schnelltbersicht Gber die finanziellen Auswirkungen der Vorlage Nr. 2228/2013
Beschluss des Finanzausschusses vom 01.02.2010 und Auflage der Kommunal-
aufsicht vom 26.07.2010

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: Ansprechpartner / Fachbereich / Tele-
fon: Herr Hennecke, FB 61, 406-6135

Kurzbeschreibung der Mal3hahme und Angaben, ob die MaRnahme durch die Rahmenvorgaben
des Leitfadens des Innenministers zum Nothaushaltsrecht abgedeckt ist.

(Angaben zu § 82 GO NRW, Einordnung investiver Ma3nahmen in Prioritétenliste etc.)

Bauleitplane gehoren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fir die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.
Im konkreten Fall ist die Planung erforderlich, da das vorgesehene Konzept des Inves-
tors der stadtebaulichen Entwicklung und der Bereitstellung von Wohnbauflachen dient.

Das Planverfahren ist im Rahmen des vom Rat der Stadt Leverkusen am 12.07.2010
beschlossenen "Arbeitsprogramm Verbindliche Bauleitplanung 2010/2011" (Vorlage Nr.
0415/2010) nicht enthalten. Daftir wurde das Planverfahren Nr. 177/1l ,Baumarkt und
Gartencenter Olof-Palme-Stral3e” vorerst zurlickgestellt.

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

Die Planung wird extern durch die RIS BAU GmbH entwickelt. Die Kosten fir das Plan-
verfahren einschliel3lich Fachgutachten sowie ggf. fur notwendig werdende Umbau-
mafinahmen im 6ffentlichen StraRenraum werden durch den Vorhabentrager tlbernom-
men.

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung:
(z. B. Personalkosten, Abschreibungen, Zinswirkungen, Sachkosten etc.)

C) Finanzielle Folgeauswirkungen ab dem Folgejahr der Umsetzung:
(Uberschlagige Darstellung pro Jahr)

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

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung tber Gebuhren, unsichere Zu-
schusssituation, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche
Auswirkungen, Anlagen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss)



Begrindung:

Der Bebauungsplan Nr. 212/1 ,Hitdorfer Kirchweg/WeidenstraRe* wird als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB aufgestellt. Ausléser der Planung ist
das Interesse des Grundstiickseigentimers und Inverstors, anstelle der gewerblich ge-
nutzten Hallen auf dem Eckgrundsttick Hitdorfer Kirchweg/Weidenstral3e Flachen fur
den Wohnungsbau zu entwickeln. Uber das bestehende Planungsrecht des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/1 ,Wiesenstral3e®, der hier ein Mischgebiet festsetzt,
ist eine auf den Schwerpunkt ,Wohnen* bezogene Nutzung planungsrechtlich nicht ab-
gesichert. Durch den Bebauungsplan soll eine Nachnutzung im Innenbereich erzielt
werden. Ziel der Planung ist die Weiterentwicklung als Wohnschwerpunkt.

Im Rahmen der perspektivischen Entwicklung des Standorts zeichnet sich bereits ab,
dass die bisher jeweils im rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 80/1 ,Wiesenstra-
Be" festgesetzten Flachen fir ein Mischgebiet zukinftig nicht die erwartete Resonanz
erfahren. Hingegen ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in Leverkusen-
Hitdorf nach wie vor gegeben. Darlber hinaus stellen sich die an das Plangebiet an-
grenzenden Baustrukturen sowie das Plangebiet selbst bereits Giberwiegend wohnbau-
lich dar.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage gute Ausgangsvoraussetzungen, Grundstu-
cke fur den Wohnungsbau zu entwickeln. Die im Plangebiet noch vorhandenen zwei
gewerblichen Nutzungen (Firma mit Vertrieb fur 6kologische Baustoffe, Mdbel und
Wohnaccessoires sowie Gewerbebetrieb fur Kunststoffprodukte) sind perspektivisch
aufgrund der Mietaufhebungsvereinbarungen als abgéangig zu betrachten. Zur Umsiede-
lung der Betriebe gibt es konkrete Gesprache der Wirtschaftsforderung Leverkusen
(WFL) mit den Gewerbetreibenden.

Die stadtebauliche Planung sieht flr den nérdlichen Bereich des Plangebietes, der be-
reits durch Wohnbebauung gepragt ist, eine planungsrechtliche Sicherung des Bestan-
des vor. Der sidliche Teil des Plangebietes wird gemal3 den Zielen der Planung fir
wohnbauliche Zwecke weiter entwickelt. Eine Wohnnutzung ist hier bereits vorhanden.
Durch den Bebauungsplan Nr. 212/l ,Hitdorfer Kirchweg/Weidenstral3e* erfolgt jeweils
die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet).

Fur den stdlichen Teil des Plangebietes liegt bereits ein konkretes Hochbaukonzept
durch den Investor (RIS BAU GmbH) vor. Dieser sieht eine zweigeschossige Doppel-
hausbebauung nebst Garagen mit riickwartigen Privatgarten sowie sechs jeweils zwei-
geschossige Reihenhéduser vor. Der Bebauungsplan bietet dariiber hinaus die planungs-
rechtliche Moéglichkeit, anstelle einer Reihenhausbebauung einen bis zu zweigeschossi-
gen Gebaudekorper plus Satteldach fir den Geschosswohnungsbau, analog zum nord-
lich angrenzenden Bestand an der Weidenstral3e, zu realisieren. Ein entsprechendes
architektonisches Konzept liegt hierzu allerdings nicht vor.

Zur Umsetzung der o0.g. Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 212/l ,Hitdorfer Kirchweg/Weidenstral3e* erforderlich. Aufgrund des Interesses des
Grundstickseigentimers und Investors an einer frihzeitigen Planreife erfolgt die gleich-
zeitige Aufstellung und Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 212/ Hitdorfer
Kirchweg/Weidenstralie*.



Das Planverfahren ist im Rahmen des vom Rat der Stadt Leverkusen am 12.07.2010
beschlossenen Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung 2010/2011" (Vorlage Nr.
0415/2010) nicht enthalten. Daftir wurde das Planverfahren Nr. 177/1l ,Baumarkt und
Gartencenter Olof-Palme-Stral3e” vorerst zuriickgestellt. Im noch zu beschliel3enden
Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitplanung 2013/2014" wird das Planverfahren Nr.
212/1 Hitdorfer Kirchweg/Weidenstral3e* enthalten sein.

Begrundung der einfachen Dringlichkeit:

Anlage/n:

212 1 _Anlage 1 Geltungsbereich

212 | Anlage 2 rechtskréftiger_ BPlan_80 |
212 1 _Anlage_3 FNP_Auszug

212 1 Anlage_4 BPlan_Entwurf

212 1 Anlage 5 Textl_Festsetzungen

212 | Anlage 6 Begrindung

212 1 _Anlage_7_Entwurfsbeispiel

212 |1 Anlage_ 8 Architekturbeispiel
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