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Vorlage 2021/0293 fiir die Sitzung des Rats der Stadt Leverkusen am 22.03.2021
Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens "Bergisch Neukirchen -
Hiischeider Strae” (Klimaschutzsiedlung Hiischeider StraBBe)

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Richrath,

die Huscheid GbR, Neuenhofer StraBe 39, 42657 Solingen beabsichtigt, die Grund-
sticke in éstlicher Verlangerung der Hischeider Strae, Gemarkung Bergisch Neu-
kirchen, Flur 1, Flurstiicke 402 und 437, als Bauland fiir die Einfamilienhaussiedlung
~Klimaschutzsiedlung Htischeider StraBe™ mit 15 freistehenden Gebduden zu entwi-
ckeln (nachfolgend als Projekt oder Projektgebiet bezeichnet) und die anfallenden
Planungs- und ErschlieBungskosten zu (ibernehmen.

Aus diesem Grund hat die Hischeid GbR am 19.11.2020 einen Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens "Bergisch Neukirchen - Hischeider StraBe" und auf
Aufnahme der Planung in das Arbeitsprogramm "Verbindliche Bauleitplanung"” des
Fachbereichs Stadtplanung gestelit.

Die Gesellschafter der Hischeid GbR verfoigen das Projekt ,Klimaschutzsiedlung
Hischeider StraBe™ in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung und den politi-
schen Vertretern der Stadt Leverkusen seit zweieinhalb Jahren und haben in dieser
Zeit alle Forderungen der Stadt Leverkusen nach Vorlage von Referenzen, Ersteliung
von Gutachten und der Anpassung der Planung erfiillt und in diesem Zeitraum viel
Engagement sowie persdnliche und finanzielle Ressourcen in das Projekt investiert.
Dieser erhebliche Aufwand ware nicht getatigt worden, wenn nicht von der Stadtver-
waltung und aus der Politik Unterstiitzung fiir das Projekt signalisiert worden ware.
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Es ist daher unverstandlich, dass die Stadtverwaltung in der Entscheidungsvorlage
202170293 nunmehr empfiehlt, kein Bebauungsplanverfahren einzuleiten und die
Planung nicht in das Arbeitsprogramm des Fachbereichs Stadtplanung aufzunehmen.

Die Huscheid GbR hat uns gebeten, zu den in der Entscheidungsvorlage 2021/0293
angesprochenen Punkten, aufgrund derer die Stadtverwaltung die Ablehnung des An-
trags empfiehlt, gegeniiber den Mandatstragerinnen und Mandatstrdgern im Rat Stel-
lung zu nehmen und dem Rat der Stadt Leverkusen die Méglichkeit der Realisierung
des Projekts durch Schaffung von Planungsrecht aufzuzeigen.

Sachverhalt

Ein Bebauungsplan liegt flir das Projektgebiet nicht vor. Im Flachennutzungsplan ist
der Bereich des geplanten Wohngebietes als Wohnbaufidche und der nérdliche Be-
reich, durch den die angedachte ErschlieBungsstraBe fihrt, als landwirtschaftliche
Flache dargestellt.

Beim Fachbereich Stadtplanung wird das Projektgebiet als Baulandpotenzialfldche
unter der Bezeichnung ,Hiischeider StraBe" gefiihrt. Die angrenzende Bebauung im
stiddstlichen und siidwestlichen Bereich besteht aus Ein- und Zweifamilienhdusern.

Das Plangebiet des Projekts liegt in zweiter Reihe nérdlich der Burscheider Stra3e in
Bergisch Neukirchen und kann (iber die Hiischeider StraBe erreicht werden. Das Pro-
jektebiet belduft sich auf eine Gesamtflache von ca. 10.000 m=.

Im Juni 2018 wurde das Projekt fiir die Klimaschutzsiedlung von Herrn André Klein-
poppen (der jetzt Gesellschafter der Hiischeid GbR ist) persénlich den Herren Schon-
berger und Ippolito sowie Frau Biermann-Tannenberger, am 11.03.2019 der SPD
Fraktion sowie im Anschluss auch den Parteien Opladen Plus, FDP und der Blirgerliste
vorgestellt.

In den Gesprdchen wurde der Eindruck vermittelt, das Projekt der Klimaschutzsied-
lung an der Hischeider StraBBe werde politisch unterstiitzt. Seitens der Stadtverwal-
tung wurde sogar die vorgesehene Beratungsfoige schriftlich mitgeteilt und es wur-
den umfangreiche Referenzen angefragt sowie die Sicherung der Grundstiicke ver-
langt.

Herr Kleinpoppen sowie die Hiischeid GbR haben in der Folge erhebliche wirtschaftli-
che Aufwendungen und Arbeitszeit in das Projekt investiert, um den Anforderungen
der Verwaltung nachzukommen. So ist z.B. die erschlieBungstechnische Planung
nebst Kostenschatzungen bei dem Ingenieurbiliro ISAPLAN aus Leverkusen beauf-
tragt worden. Zudem wurde der Stadtverwaltung die geforderte verkehrsrechtliche
Stellungnahme vorgelegt.

Die erste politische Entscheidung Giber das Projekt erfolgte mit dem Beschlussentwurf
vom 27.08.2019. In dem Beschlussentwurf wurde ausgefiihrt, dass eine Planung er-
folgen musse, da das Planungsrecht zur Schaffung von Investitionen fir den Woh-
nungsbau erforderlich sei.
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Der Beschlussentwurf vom 27.08.2019 lautete wie folgt:

1. Dem Antrag des Vorhabentrdgers Kleinpoppen Projekte e.K. (Anlage 1 der
Vorlage) wird noch nicht stattgegeben.

2. Das Projekt wird noch nicht in das Arbeitsprogramm ,Verbindliche Bauleitpla-
nung 2019/2020" in die Prioritat II aufgenommen.

Nach dem Daflirhalten der Verwaltung reichten die Referenzen und gutachterlichen
Stellungsnahmen hinsichtlich der Aspekte Verkehr und ErschlieBung fiir eine Vorlage
an den Rat noch nicht aus.

Den Aufforderungen der Verwaltung, weitere Unterlagen und Referenzen einzu-
reichen, kam die Hischeid GbR vollumfanglich nach.

Die Anregungen aus dem politischen Raum, namentlich die Fortsetzung der Hiischei-
der StraBe unter Verkehrsbelastungsaspekten aufzugeben und eine Anbindung an die
Burscheider StraBe zu planen und auch die hierfiir erforderlichen Grundstiicke zu
sichern, wurden von der Hiischeid GbR ebenfalls ohne Wenn und Aber umgesetzt. In
der Folge hat die Hiischeid GbR eine neue Planung vorgelegt.

Nach der Erstellung der Planung, Konzepterstellung, gutachterlichen Stellungnahmen
und den Grundstiickssicherungen (ber einen Zeitraum von drei Jahren ist die
Hischeid GbR, auch nach den mit der Stadtverwaltung und den politischen Entschei-
dungstragern gefiihrten Gespréchen, davon ausgegangen, dass die allseits zugesagte
Unterstitzung im Falle einer abstimmungsfahigen Vorlage der Verwaltung auch zur
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiihren werde.

Die Vorlage des Planungsausschusses der Stadt Leverkusen vom 24.02.2021 sieht
als Beschlussentwurf die Ablehnung des Antrags der Hiischeid GbR

~auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens Bergisch Neukirchen -
Hischeider StraBe und die damit verbundene Aufnahme in das Arbeitspro-

gramm des Fachbereichs Stadtplanung Verbindliche Bauleitplanung
2021/2022"

vor.
Bewertung

Die von der Stadt Leverkusen vorgebrachten Einwénde rechtfertigen die Ablehnung
des Projektes nicht.

Die Einwande der Stadt Leverkusen lassen sich im Wesentlichen in drei Punkten zu-
sammenfassen:
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+ Der verwendete Begriff ,Klimaschutzsiediung" sei kein geschiitzter Begriff und
sein nicht im Sinne der Klimaschutzsiedlungen der EnergieAgentur NRW ver-
wendet worden. Die Grundvoraussetzungen flir eine Klimaschutzsiedlung
NRW entsprechend des offizielien Planungsleitfadens seien nicht erkennbar.

o Das Energiekonzept lasse sich planungsrechtlich ausschlieBlich Uber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festlegen, die Hiischeid GbR
wolle allerdings nur als ErschlieBungstrager auftreten. Bei ausschlieBlich tiber
private Kaufvertrdge vereinbarten Regelungen habe die Stadt Leverkusen
keine Durchsetzungsmdglichkeit flir die Realisierung des Energiekonzepts,
wenn die Vorgaben nicht eingehalten werden.

» Es sei zweifelhaft, ob die Hilscheid GbR die ErschlieBung kostenmaBig umset-
zen kénne. Das Verhaltnis zwischen ErschlieBungsstrae und vermarktbaren
Grundstilicken spreche dagegen.

Der Begriff ,Klimaschutzsiedlung® wird in der Uberschrift des offiziellen Planungsleit-
fadens verwendet. Aus der Einleitung des Planungsleitfadens ergibt sich, dass alle
Technologien eingesetzt werden kénnen, die zu einer CO2-Reduzierung oder -Einspa-
rung in Wohnsiedlungen fiihren. Planer und Investoren sollen die Freiheit haben, aus
einer groBen Bandbreite innovativer Gebdudestandards und Versorgungsvarianten
auszuwaéhlen.

In dem Planungsleitfaden werden Anforderungen und Empfehlungen fir die Klima-
schutzsiedlungen unterschieden. Generell zu erfiillenden Anforderungen sind orange
unterlegt. Allerdings sei es moglich, im Einzelfall von den Anforderungen abzuwei-
chen, wenn die Abweichungen plausibel begriindet werden. Anforderungen, die nicht
zwingend erforderlich sind, sind hellgelb unterlegt (siehe S. 5 des Planungsleitfa-
dens).

Aus dem Energiekonzept der Hiischeid GbR und der eingereichten Checkliste ist er-
kennbar, dass die Planung der Hiischeid GbR mit Ausnahme der Ziffer 2.3 alle ver-
bindlichen Vorgaben des Planungsleitfadens erflit.

Ziffer 2.3 stelit Anforderungen an die Mindestgrée von Klimaschutzsiedlungen und
ist orange hinterlegt, sodass es sich um eine genereli zu erflillende Anforderung han-
delt. Allerdings ist die Projektflache zu klein, um weitere Wohnhdauser zu bauen (es
werden 15 statt der geforderten mindestens 20 Eigenheime errichtet). Hierbei ist
aber zu bertlcksichtigen, dass die Klimaschutzaspekte des Energiekonzepts der
Hischeid GbR viel weiter reichen, als es die Energieagentur NRW vorgibt. In dem
Energiekonzept der Hiischeid GbR decken Photovoltaik und Erdwarmenutzung bilan-
ziell 100 % des Bedarfs ab, sodass die Wohnsiedlung als klimaneutral bezeichnet
werden kann. Damit werden die generell zu erfillenden Anforderungen in der Ziff.
2.1 und der Ziff. 4.1.1 des Planungsleitfadens deutlich ibertroffen.

Vor diesem Hintergrund ist es nicht zutreffend, dass die Grundvoraussetzungen fir

eine Klimaschutzsiedlung NRW entsprechend des offiziellen Planungsleitfadens nicht
erfillt sind.
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Des Weiteren ist es unzutreffend, dass sich das Energiekonzept der Hiischeid GbR
ausschlieBlich tber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan realisieren lasse und
die Stadt bei privat abgeschlossenen Kaufvertrdagen keine Durchsetzungsmadglichkeit
habe, wenn die Vorgaben des Energiekonzepts nicht eingehalten werden.

GemaB § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kann die Gemeinde stadtebauliche Vertrdge Uber
die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zent-
ralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-Kopplung (entsprechend den mit
den stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen verfolgten Zielen und Zwecken)
schlieBen.

Aus der Regelung des § 11 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ergibt sich, dass die Gemeinde be-
rechtigt ist, in stddtebaulichen Vertrdgen die Anforderungen an die energetische Qua-
litdt von Gebduden (entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaB-
nahmen verfolgten Zielen und Zwecken) zu regeln.

Demnach kénnen stadtebauliche Vertrage zulassigerweise sowohl zur Umsetzung lo-
kaler als auch regionaler Ziele des Klimaschutzes eingesetzt werden.

Zur Sicherung des Anspruchs auf Erfillung der vertraglichen Verpflichtungen aus dem
stadtebaulichen Vertrag, insbesondere hinsichtlich der Erstellung aller ErschlieBungs-
anlagen und der Umsetzung des Energiekonzepts, ist es jederzeit méglich, dass die
Hischeid GbR Burgschaften von Kreditinstituten stellt.

Der Gesetzgeber hat der Stadt Leverkusen in § 11 BauGB die Mittel an die Hand
gegeben, um durch st&dtebauliche Vertrdge und/oder ErschlieBungsvertrage das
Energiekonzept planungsrechtlich verbindlich festzulegen. Eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bedarf es somit nicht zwingend, da es Alternativen gibt. Ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan ist aber auch in diesem Falle méglich und denkbar.

In den mit den Erwerbern abzuschlieBenden Kaufvertrdge kann eine Drittwirkung
zugunsten der Stadt Leverkusen vereinbart werden, indem sich die Hischeid GbR
und die Grundstilickserwerber zur Realisierung der Vorgaben aus dem Klimaschutz-
konzept gegentiiber der Stadt Leverkusen verpflichten (§ 328 Abs. 1 BGB). Um etwa-
ige VerstbBe gegen das Klimaschutzkonzept vorzugeben, waren Vertragsstrafen als
Gestaltungsmoglichkeit in den Kaufvertragen denkbar.

Es ist auch denkbar, Dienstbarkeiten in das Grundbuch eintragen zu lassen, wie dies
in der Vergangenheit beispielsweise flir die Betreiber von Fernwarmenetzen erfolgt
ist.

Sdmtliche Vereinbarungen zum Klimaschutz kénnen daher vertraglich ~ auch mit

Wirkung flr die Grundstiickserwerber — mit der Stadt Leverkusen vereinbart und
auch den Erwerbern gegeniiber durchgesetzt werden.
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Der Einwand der Stadt Leverkusen, dass die Vorhabentragerschaft sich auf eine Bau-
trédgertatigkeit beziehe und unter dem Aspekt des Klimaschutzes (Baumaterialien-
festsetzungen, Energieversorgung, Griinflachengestaltung etc.) nicht von einem In-
vestor umgesetzt werden kdnne, der die Hauser nicht selbst erstellt, ist daher recht-
lich und sachlich falsch und rechtfertigt die Ablehnung der Planung nicht.

Des Weiteren bestehen keinerlei Zweifel, dass die Hiischeid GbR die ErschlieBung
kostenmaBig umsetzen kann. Mit E-Mail vom 06.01.2021 hat die Hiischeid GbR zu-
gesichert, dass die Weiterfithrung der ErschlieBungsstraBe einschlieBlich des Verle-
gens der Kanale bis zur Einmiindung in die Burscheider StraBe zwar gegeniiber dem
ersten Planungsansatz einen héheren Kostenaufwand bedeute, aber auch ohne we-
sentlich héhere Endverbraucherpreise realisierbar sei.

Zum Klimaschutz gehéren vertrégliche Grundstiickskaufpreise. Genau das ist einer
der Bausteine der sozialen Komponente des Konzeptes der Hiischeid GbR. Aufgrund
einer Kosten-Nutzen-Rechnung ist die Hiischeid GbR zu dem Ergebnis gekommen,
dass die MaBnahme wirtschaftlich durchfithrbar ist. Die von der ISAPLAN ermittelten
zusatzlichen Kosten wurden in der Kalkulation der Hiischeid GbR bereits beriicksich-
tigt.

Es ist nicht nachvoliziehbar und widerspriichlich, wenn die Stadt Leverkusen zun&chst
die ErschlieBung des Projekts Uber die Burscheider StraBe fordert, um im Nachhinein
diesen Aspekt aufzugreifen und das Projekt aus diesem Grunde abzulehnen.

Die Hischeid GbR ist jederzeit in der Lage, das Vorhaben durchzufiihren. Sie verfiigt
uber ausreichende Eigenmittel, das Vorhaben einschlieBlich der ErschlieBungsmaB-
nahmen zu realisieren. Diese finanzielle Leistungsfihigkeit kann jederzeit durch eine
entsprechende Erklarung einer deutschen Bank oder Sparkasse beigebracht werden.
Die Kosten fiir ErschlieBungsanlagen im 6ffentlichen Raum kdnnte als Mindestvoraus-
setzung durch Vertragserfillungsbirgschaft abgesichert werden.

Bei der Hischeid GbR handelt es sich um eine Projektgesellschaft von Herrn Klein-
poppen und Herrn Schéfer fir das Projekt ,Klimaschutzsiedlung Hiischeider StraBe®.
Von Herrn Kleinpoppen und Herrn Schéafer wurden zahlreiche Referenzen zu den in
unterschiedlichen Gesellschaften realisierten Projekten beigebracht, so dass der
Nachweis der persdnlichen Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit der handelnden
Personen erbracht worden ist.

Die einzelnen Leistungen im Planungsverfahren werden von den Projektgesellschaf-
ten an Planer und Gutachter vergeben. Die Stadt Leverkusen kann auf die Auswahl
der Planer und Gutachter Einfluss nehmen und somit ein leistungsfahiges Planerteam
sicherstellen. Von der Projektgesellschaft kann vor allem der Nachweis ihrer Bonitat
verlangt werden, dieser Nachweis ist - wie gesagt - jederzeit sowie bezogen auf ein
konkretes Projekt darstellbar.

Die Gesellschafter André Kleinpoppen und Michael Schéifer setzen die Idee einer zu-

kunftsweisenden Klimaschutzsiedlung durch ihre Investition um. Vor diesem Hinter-
grund bitten wird Namens der Hiischeid GbR darum, die Ablehnung des Antrags auf
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Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens noch einmal in jeder Hinsicht zu tiberden-
ken und die von uns vorgebrachten Argumente in der Entscheidungsfindung zu be-
ricksichtigen. Fur etwaige Erdrterungen von Einzelfragen stehen Herr Kleinpoppen
und Herr Schéafer sowie die Unterzeichner jederzeit gerne zur Verfligung.

" Q\J‘ ‘ / //\X://
Marc Schwencke Hizir Aydogdu

Rechtsanwalt | Partner Rechtsanwalt | Associate
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Vorliage 2021 /70293 fiir die Siftzung des Rats der Stadt Leverkusen am 22.03.2021
Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens "TBergisch Neukirchen —

Hiischeider Stralte*

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Richrath,

die Huscheid GbR,
stucke in ostlicher Verlangerung der Hischeider Strana,

(Kilimaschutzsiedliung Hiischeider Strafe)

Neuenhofar StraBe 39, 42657 Solingen beabsichtigt, die Grund-
Gemarkung Bergisch Neu-

kirchen, Flur 1, Flurstiicke 402 und 437, als Bauland fFur die Einfamilienhaussiediung

SKlinmaschutzsiediung HOscheider StraBe™

mit 15 freistehenden Gebauden zu entwi-

ckeln (nachfolgend als Projekt oder Projektgebiet bezeichnet) und die anfallenden
Planungs- und ErschilieBungskosten zu dbermnehmen.

Aus dieserm Grund hat die Huschelid GbR am 19.11.2020 einen Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens "Bergisch Neukirchen - Huscheider StraBe” und auf

Aufmnahme der Planung

in das Arbeitsprogramm

Fachbereichs Stadtplanung gestellt.

Die Gesellschafter der HiUuscheid GbR wverfolgen das Projekt

Hilscheider StraBe™ in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung und den politi-

"Verbindliche Bauleitplanung™ des

LPKlimaschutzsiedtung

schen Vertretern der Stadt Leverkusen seit zweieinhalb Jahren und haben in dieser
Zeit alle Forderungen der Stadt Leverkusen nach Vorlage von Referenzen, Erstellung

von Gutachten und der Anpassung der Planung erfullt ung
Engagement sowiae peaersédnliche und finanzielle Ressourcen

INn diesem Zeitraum viel
in das Projekt investiert.

Dieser erhebliche Aufwand ware micht getatigt worden, wenn nicht von der Stadtotver—
waltung und aus der Politik Unterstatzung fur das Projekt signalisiert worden wiare.
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