Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2025/3297

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-26-288/I-die
Dezernat/Fachbereich/AZ

28.05.2025
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fir Stadtentwicklung, |[16.06.2025 |Entscheidung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 23.06.2025 |Beratung offentlich
bezirk |

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 87a/l ,WerftstralRe, Teil B
- Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses (Beschlusspunkt 1)

Bebauungsplan Nr. 288/l "Hitdorf — zwischen Hitdorfer StraRe und Rheinstralle, westlich

Werftstralie"
- Aufstellungsbeschluss (Beschlusspunkte 2. und 3.)

Beschlussentwurf:

1. Der Aufstellungsbeschluss fur das Bebauungsplanverfahren Nr. 87a/l ,Werftstrale*
Teil B wird aufgehoben. Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Hitdorf, Flur 4
und Flur 5, und wird grob im Osten durch die Werftstralle, im Norden durch die Hit-
dorfer Stral’e und im Stiden durch die Rheinstralle begrenzt. Die genaue Abgren-
zung ist der Planzeichnung (Anlage 1 der Vorlage) zu entnehmen.

2. Fir das im Folgenden naher bezeichnete Gebiet wird gemal § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Der Bebauungs-
plan erhalt die Bezeichnung Nr. 288/I ,Hitdorf - zwischen Hitdorfer Stralle und
Rheinstralle, westlich Werftstralle“.

3. Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Hitdorf, Flur 4 und Flur 5, und wird grob
im Osten durch die Werftstral3e, im Norden durch die Hitdorfer Stralle und im Stden
durch die Rheinstral3e begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (An-
lage 4 der Vorlage) zu entnehmen.

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

gezeichnet:



In Vertretung
Deppe



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

X] Ja — ergebniswirksam (Auf Grund des friilhen Planungsstandes und noch nicht er-
folgter Festlegung zum Planverfahren kénnen noch keine Aussagen zu ggf. anfallenden
Kosten wie Gutachten benannt werden.)

Produkt: Sachkonto:

Aufwendungen flr die MalRhahme: €

Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %

Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.

Beantragte Forderhohe: €

[ ] Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fir die Mallnahme: €
Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Hohe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den tblichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[] Ertrige (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja [ ]nein M ja [ ]nein [ lja [ ]nein M ja [ ]nein







Begriindung:

Plangebiet:
Das Plangebiet zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 288/ ,Hitdorf - zwischen

Hitdorfer Stra3e und Rheinstralle, westlich Werftstral3e" (Beschlusspunkte 2. und 3.)
liegt im Stadtteil Leverkusen-Hitdorf, Gemarkung Hitdorf, Flur 4 und Flur 5. Es erstreckt
sich auf die Flachen zwischen der Werftstralle im Osten, der Hitdorfer Stra3e im Norden
und der Rheinstrale im Siden. Uber die StraRenziige Hitdorfer Strae und den An-
schluss zur Autobahn A59 Uber die Auffahrt Leverkusen-Rheindorf ist das Gebiet 6rtlich
bzw. Uberortlich angebunden.

Die Flachen befinden sich mit Ausnahme offentlicher stadtischer Verkehrsflachen (Hit-
dorfer Stral’e, Rheinstrale (Uberwiegend), Verbindungswegq) in privatem Eigentum. Das
Plangebiet ist ca. 5,4 ha grof3. Planungsrechtlich wird es zur ostlichen Seite durch den
Bebauungsplan Nr. 87 a/l ,WerftstralRe“ begrenzt. Westlich des Plangebiets liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 56/ ,Hitdorf-West"“ und norddstlich der des
Bebauungsplans Nr. 106/l ,Weinhauser Stral3e“.

Das Plangebiet der Neuaufstellung ist nahezu identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 87a/l ,WerftstralRe® Teil B, flr den in der Vergangenheit ein Plan-
verfahren eingeleitet worden war, welches nun mittels der Aufhebung des Aufstellungs-
beschlusses fur den gesamten Geltungsbereich eingestellt werden soll (Beschluss-
punkt 1, siehe unten).

Stadtebauliche Ausgangssituation:

Das Plangebiet zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 288/I ,Hitdorf - zwischen
Hitdorfer StralRe und Rheinstralle, westlich Werftstral3e® prasentiert sich als Wohnge-
biet. An der Hitdorfer StralRe dominiert die Wohnnutzung mit einem aulRerst geringen
Anteil an Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie. Die Rheinstral3e ist ebenfalls
vor allem wohnbaulich gepragt, verfugt aber auch Uber einige wenige Gebaude bzw.
Grundstucke mit anderweitigen Nutzungen, die etwa dem Wassersport (Wassersport-
Verein, Yacht Club) dienen. Durch seine Lage am Rhein und am Hafen, mit den sich
nach Westen erstreckenden Liegeplatzen sowie der Uferpromenade mit nutzbaren Frei-
raumen am Fluss, ist das unmittelbare Umfeld des Plangebiets von groRer Bedeutung
als Ful3- und Radwegeachse, fur die Naherholung und den Tourismus als Ubergeordne-
te attraktive Radwegeverbindung (,Erlebnisweg Rheinschiene®). Hierflur bildet es die
,bebaute Kulisse®“.

Die stadtebauliche Struktur wird zur Hitdorfer Straf3e als Riuckgrat des ehemaligen Stra-
Rendorfs durch eine Uberwiegend traufstandige zweigeschossige Bebauung mit Sattel-
dachern gebildet, wahrend zum Rhein hin die Gebaude Uberwiegend eingeschossig,
giebelstandig und mit der Firstrichtung des Satteldaches senkrecht zum Fluss ausge-
richtet sind.

Eine jungere Bebauung ist entlang der Hitdorfer Stral3e vorzufinden. Die Rheinstral3e ist
teils mit Gebauden aus dem 19. Jahrhundert bebaut, die Rickschlusse auf die frihere
Tatigkeit der Bewohnenden (Schiffer, Fischer) zulassen. Besonders im dstlichen Ab-
schnitt des Plangebiets - in Richtung des historischen Ortszentrums - sind daher die
charakteristischen, sehr schmalen Parzellen und Baukorper mit geringer Breite sowie
ohne (grofieren) Bauwich vorzufinden. Diese Baustruktur soll(te) Fluchtwege und den



Ruckfluss im Falle eines Rheinhochwassers gewahrleisten. Die Hauptgebaude weisen
im gesamten Plangebiet symmetrisch geneigte Satteldacher auf. Auch Anbauten und
Nebengebaude nehmen an dieser Dachlandschaft teil. Entlang der RheinstralRe sind die
privaten Grundsticke mit Mauern bzw. Boschungen eingefasst, um den Gelandever-
sprung zur tiefer gelegenen Rheinstral’e zu tUberwinden.

Ein Steinkreuz an der Rheinstral3e ist als historisches Zeugnis unter Denkmalschutz
gestellt.

Der Bestand zeigt somit eine ortsbildpragende, kleinteilige Baustruktur an der Rhein-
promenade, die zur Attraktivitat und Identitat von Leverkusen-Hitdorf als Stadtteil am
Rhein und des Wohnstandorts selbst beitragt. Auch in der jungeren Siedlungsentwick-
lung setzt sich bisher eine Bebauung mit maf3stablich angepasster Bebauung, Gebau-
destellung und Dachgestaltung (insbesondere an der Rheinstrale) fort.

Die Erschlielfung der Lagen der vom motorisierten Individualverkehr (MIV) frei gehalte-
nen Rheinstralie erfolgt Gber die Hitdorfer Stral3e Uber private Grundstlickszu-/und -
uberfahrten. Etwa auf der Halfte des Plangebiets existiert eine sehr schmale 6ffentliche
Durchwegung flr zu Full Gehende und Radfahrerende zwischen der Hitdorfer Strale
und der Rheinstral3e, die fur den MIV zur Erschliel3ung von Grundsticken als Sackgas-
se ausgestaltet ist. Die Werftstralle, am dstlichen Rand teilweise im Plangebiet gelegen,
fungiert als Erschlielungsstralle und mundet auf den dstlichen, fur den MIV gedffneten
Abschnitt der Rheinstral3e.

Planerische Rahmenbedingungen:

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kaln, legt die
Flachen als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) fest. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die stadtebauliche Ent-
wicklung im Plangebiet legt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fest. Sie
konnte planungsrechtlich bisher auf der Rechtsgrundlage von § 34 BauGB (,Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) gesteuert werden.

In der Vergangenheit gab es gleichwohl einen ersten Aufstellungsbeschluss unter der
Bebauungsplannummer 87/1 ,Werftstral’e®. Dieser wurde 1982 durch einen Beschluss in
zwei Bebauungsplane in 87 a/l ,Werftstral’e” und 87 b/l ,Stromstralle” aufgeteilt. Der
Bebauungsplan Nr. 87 b/l ,Stromstralle“ erlangte am 06.11.1990 Rechtskraft. Am
21.11.1999 erfolgte ein neuer Aufstellungsbeschluss fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 87 a/l ,Werftstral’e* und die Umstellung auf das damals gel-
tende Planungsrecht.

Der ursprungliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 a/l ,Werftstrale“ wurde
wiederum aufgrund unterschiedlicher Planungsbedingungen in zwei Geltungsbereiche
,1eil A“und ,Teil B* geteilt. Der Bebauungsplan 87 a/l ,Werftstrale“ Teil A erlangte am
03.05.2002 Rechtskraft. Fir den Bebauungsplan 87 a/l ,WerftstraRe“ Teil B liegt bis
heute nur ein Aufstellungsbeschluss fur einen einfachen Bebauungsplan gemai § 30
Abs. 3 BauGB vom 27.08.1997 vor, der am 20.01.2001 o6ffentlich bekannt gemacht wor-
den ist. Dessen Geltungsbereich wird nun durch die Neuaufstellung erfasst.

Die inhaltliche Ausrichtung des nun vorgelegten, erneuten Aufstellungsbeschlusses
knupft in Teilen und auf heutiger Rechtsgrundlage an die damaligen stadtebaulichen



Zielsetzungen an. Auch der Geltungsbereich ist nahezu identisch mit demjenigen des
vormals gefassten Aufstellungsbeschlusses (siehe unten).

Am 22.06.2015 wurde eine formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Leverkusen-

Hitdorf (ohne Genehmigungspflichten gemaf § 144 BauGB) beschlossen. Ziel der Sa-
nierungssatzung ist es, Leverkusen-Hitdorf funktional aufzuwerten und zu starken. Die
Analyse, hin zu einer Sanierungssatzung, wurde mittels eines Integrierten Handlungs-
konzepts (InHK) erarbeitet. In diesem Zuge wurden zahlreiche Ma3nahmen- und Pro-
jektvorschlage in den Bereichen Stadtebau und Wohnen, Freiraum und Naherholung,

Offentlicher Raum und Verkehr, Ehrenamtsstrukturen und Akteursnetze, soziale Infra-
struktur und lokale Wirtschaft formuliert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im InHK genannten Quartiers Rheinstral3e/Hitdorfer
StralRe. Eines der formulierten strategischen Ziele ist die Starkung von Leverkusen-
Hitdorf als Wohnstandort als auch die Begrenzung der weiteren Siedlungsentwicklung
(InHK 2015). Das InHK setzt dartber hinaus im Handlungsfeld ,Stadtebau und Wohnen*
das Handlungsziel fest, die Identitat von Leverkusen-Hitdorf zu starken und zu erhalten.
Das geschlossene Siedlungsbild von Leverkusen-Hitdorf stellt eine Qualitat dar und un-
terstreicht u. a. auch die Wahrnehmung des Stadtteils Leverkusen-Hitdorf als Dorf.

Dartber hinaus ist gemaf dem InHK die Silhouette des Hafenbereichs aufgrund vieler
denkmalgeschuitzter Gebaude zusatzlich stadtebaulich wertvoll und auch identitatspra-
gend. Diese stadtebauliche Struktur und auch die stadtebaulich attraktive Gesamtan-
sicht des Hafenareals und der Rheinpromenade sollen erhalten bleiben (InHK 2015).
Das Plangebiet reicht an die so im InHK bewerteten und konzeptionell bedachten Lagen
heran bzw. nimmt hieran teil.

Der Stadtteil Leverkusen-Hitdorf und insbesondere die Lage am Rhein sind durch das
Hochwasser des Rheins stark betroffen. Dies fuhrt nicht zuletzt zu der charakteristi-
schen Bebauungsstruktur (siehe oben). Das Plangebiet grenzt an das formlich festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet (USG) des Rheins an, innerhalb der Gebietsabgren-
zung liegt auch die Rheinstral3e. Im Fall eines extremen Hochwasserereignisses (HQ
extrem) ware ein Grof3teil des Plangebiets Uberflutet. Erst 6stlich des Plangebiets grenzt
entlang der Rhein- und Wiesenstralte zwischen Fahr- und Werftstralle eine Hochwas-
serschutzanlage an, die v. a. den Ortskern von Leverkusen-Hitdorf sowie auch die
denkmalgeschutzte Bebauung an der Rheinfront im Bereich des Hafens vor einem 100-
jahrlichen Hochwasserereignis schitzen soll und im Ernstfall zum Schutz vor einem
200-jahrlichen Hochwasserereignis erhoht werden kann.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung:

Der Anlass ist der Steuerungsbedarf fur eine qualitatvolle und dem Standort angemes-
sene stadtebauliche (Fort-)Entwicklung des Plangebiets. Im Fokus der Steuerung ste-
hen flr das Plangebiet daher eine Sicherung der vorhandenen typischen Baustrukturen
und der Erhalt des charakteristischen Ortsbildes, wobei Entwicklungsmdglichkeiten fur
einen zeitgemalien attraktiven Wohnstandort am Rhein zu bertcksichtigen sind. Dabei
ist vor allem der Erhalt einer kleinteiligen, stadtebaulichen Struktur und der oben darge-
legten charakteristischen Bebauung bedeutend. Die Nutzungsausrichtung als Wohn-
standort soll auch kiinftig beibehalten werden. Daher ist grundsatzlich - wie im weiteren
Umfeld auch - von einer Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemaf Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) auszugehen.




Diese Entwicklung kann auf der bisherigen Rechtsgrundlage des § 34 BauGB nicht
mehr gewahrleistet werden. Aktuell liegt ein Antrag auf Baugenehmigung fur die Errich-
tung eines Wohnbauvorhabens an der Rheinstrale vor, welches nicht der charakteristi-
schen stadtebaulichen und ortsbildpragenden Struktur entspricht und eine negative Vor-
bildwirkung entfalten kann. Daraus ergibt sich ein Planerfordernis gemaf} § 1 Abs. 3
BauGB. Mit dem Festsetzungsinstrumentarium eines Bebauungsplans soll und kann
kunftig die stadtebauliche Struktur - etwa bezogen auf die Nutzungsstruktur des Wohn-
gebiets, die Bauvolumina, die Bauweise und Gebaudestellung sowie die Dachgestaltung
- im gesamten Plangebiet gelenkt werden. Demzufolge soll der erkannte stadtebauliche
Steuerungsbedarf in die Aufstellung eines Bebauungsplans minden. Die Zielsetzungen
des InHKs und des Sanierungsgebiets Leverkusen-Hitdorf kdnnen durch die Aufstellung
dieses Bebauungsplans Uberdies weiter unterstutzt und umgesetzt werden.

Ziele und Zwecke der Planung fur das gesamte Plangebiet sind daher zusammenfas-
send:

e Sicherung und Starkung des Wohngebiets unter besonderer Berlcksichtigung der
vorhandenen charakteristischen und ortsbildpragenden stadtebaulich-gestalterischen
Struktur (hinsichtlich einer kleinteiligen Dimensionierung von Baukor-
pern/Bauvolumen, einer offenen oder abweichenden Bauweise, einer in Abhangig-
keit des Standorts im Plangebiet trauf- oder giebelstandigen Gebaudestellung, einer
Dachgestaltung durch Satteldacher),

e Erhalt und Fortentwicklung der teils historischen, dorflichen sowie mit der Lage am
Rhein verbundenen stadtebaulichen Identitat und Qualitaten im Fall von Neu- und
Umbaumalinahmen sowie mdglicher Nachverdichtungsbestrebungen,

e Berucksichtigung der Erfordernisse des Hochwasserschutzes.

Im Zuge der Einleitung des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 288/ ,Hit-
dorf - zwischen Hitdorfer StraRe und Rheinstralle, westlich Werftstral3e" soll daher das
bisherige, auf der damaligen Sach- und Rechtslage begonnene und nicht weiterverfolgte
Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 87a/l ,Werftstral’e® Teil B, eingestellt werden
(Beschlusspunkt 1.).

Verfahren:

Mit dem vorliegenden Beschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB soll die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 288/l ,Hitdorf - zwischen Hitdorfer Strale und Rheinstrale, westlich
Werftstralie begonnen werden. Die erforderliche Steuerung soll mittels Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans nach BauGB erfolgen. Der zur Steuerung erforderliche Festset-
zungsumfang und das hierfur geeignete Planverfahren (z. B. auch als vereinfachtes Ver-
fahren gemaf § 13 BauGB oder Bebauungsplan der Innenentwicklung/beschleunigtes
Verfahren gemaf § 13a BauGB) werden im Weiteren noch festzulegen sein.

Mit dem Aufstellungsbeschluss ergeben sich die Moglichkeiten zur Anwendung der Si-
cherungsinstrumente gemaf §§ 14 ff. BauGB (z. B. Zurtckstellung von Baugesuchen,
Erlass einer Veranderungssperre), um moglichen Fehlentwicklungen wahrend der
Planaufstellung entgegentreten zu kénnen.

Um das Bebauungsplanverfahrens Nr. 87 a/l Teil B einzustellen, soll gleichzeitig der
Beschluss zur Aufhebung des damaligen Aufstellungsbeschlusses gefasst werden. Ab-



gesehen von der o6ffentlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sind weite-
re, sich hieran anschliellende Verfahrensschritte gemafy BauGB nicht erfolgt.

Weiteres Vorgehen:

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 288/1 ,Hitdorf - zwi-
schen Hitdorfer Stral3e und Rheinstrale, westlich Werftstrale" wird den o. g. planeri-
schen Fragestellungen zu einer zeitgemafen Sicherung und Fortentwicklung der stad-
tebaulichen Strukturen des Plangebiets nachgegangen, die Umwelt- und sonstigen Be-
lange ermittelt und ein Vorentwurf erarbeitet. Zusatzliche Steuerungsbedarfe kbnnen
sich im Laufe des Planverfahrens herausstellen, auch der Geltungsbereich und die Ver-
fahrensart kdnnen dabei noch Anderungen erfahren. Als nachster Verfahrensschritt ge-
maRk BauGB sind die gesetzlich vorgegebenen Beteiligungen der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzuflihren. Hierzu wird eine
erneute Beschlussvorlage eingebracht.

Bei der Anwendung des vereinfachten Verfahrens kdnnten sich grundsatzlich auch die
Verfahrensschritte der Veroéffentlichung im Internet/zusatzliche 6ffentliche Auslegung
gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB anschlieRen und auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal} § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans in Originalgrof3e (Anlage 4 der Vorlage) wird
nur im Ratsinformationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt. Alle
Anlagen kdnnen im Ratsinformationssystem Session in farbiger (Anlage 1 der Vorlage)
und vergrolerter Darstellung eingesehen werden.

Begriundung der einfachen Dringlichkeit:

Um Fehlentwicklungen und moglichen negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche
Struktur und Ordnung entgegentreten zu kénnen, soll der Aufstellungsbeschluss noch in
diesem Gremienturnus gefasst werden.

Anlage/n:

2025-3297_Anlage-1_87-l-a-Teil-B_Aufhebung-Aufstell _Geltungsbereich_1-5000
2025-3297 _Anlage-2_288-1_Aufstell Geltungsbereich_1-5000
2025-3297_Anlage-3_Planungsrecht_1-5000
2025-3297 Anlage-4 288-1 Aufstell Geltungsbereich_1-1000
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