Anlage 3

Begrindung zur Vorlage
Sanierungsgebiet ,,Hitdorf*

1. Anlass und Ziele der Sanierung

Hitdorf ist ein Stadtteil Leverkusens mit offensichtlich hohen Qualitaten als Wohn-
standort. Die direkte Lage am Rhein, eine verkehrsglnstige Lage zwischen Dusseldorf
und Koln sowie die attraktive landschaftsraumliche Lage haben Hitdorf in den letzten
Jahren einen Zuzug zahlreicher Familien beschert und zu einem Bevolkerungsanstieg
gefuhrt. Gleichzeitig ist die Altersstruktur in Hitdorf durch héhere Anteile von Kindern
und Jugendlichen sowie Personen im Alter der ,Familien(bildungs)phase® gekenn-
zeichnet. Damit weist Hitdorf eine dem gesamtstadtischen Trend gegenlaufig Entwick-
lung auf.

Die demographischen Veranderungen und die Stadtteilentwicklung sind dabei nicht im
Gleichschritt erfolgt, so dass z. B. ein zielgruppenbezogenes Defizit in der Ausstattung
mit sozialer Infrastruktur wahrgenommen wird. Gleichzeitig besteht ein sehr groRes
Engagement der Bevolkerung fur ihr Gemeinwesen.

In der jungsten Vergangenheit ist die Stadtteilentwicklung Hitdorfs in verschiedenen
planerischen Zusammenhangen mit der ortlichen Bevdlkerung diskutiert worden. Diese
von der Stadtverwaltung der Stadt Leverkusen begleiteten Prozesse im Rahmen der
Erarbeitung des Flachennutzungsplanes sowie der Verkehrsentwicklung Hitdorfs ha-
ben die Stadtentwicklungsplanung der Stadt Leverkusen auf die Stadtteilebene fokus-
siert.

Die Stadt Leverkusen mdchte die weitere Stadtteilentwicklung noch umfassender an-
gehen. Zu diesem Zweck wurde ein Integriertes Handlungskonzept (IHK) fur Hitdorf
erstellt, das sich in die gesamtstadtischen Zielaussagen einfugt. Die integrierte Heran-
gehensweise erfolgt zum einen thematisch, d. h. es werden bauliche, freiraumplaneri-
sche, verkehrliche Aspekte genauso aufgearbeitet wie Fragen der Grundversorgung
und der Ausstattung mit sozialer Infrastruktur. Zum anderen werden Handlungsmaog-
lichkeiten der offentlichen Hand und des Privatsektors bzw. des birgerschaftlichen
Engagements berucksichtigt. Ziel ist es, vor dem Hintergrund knapper finanzieller und
personeller Ressourcen eine nachhaltige Stadtteilentwicklung im Schulterschluss aller
potenziell Beteiligten zu skizzieren. Das Integrierte Handlungskonzept ist ein informel-
les Planwerk, das entsprechend nicht die Verbindlichkeit von Bauleitplanen besitzt,
aber als Zieldarstellung eine Grundlage fur weitere Handlungsanstrengungen im Stadt-
teil Hitdorf darstellt.

2. Voruntersuchungen

Integriertes Handlungskonzept (IHK) fur Hitdorf

Die Verwaltung hat die Erstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes (IHK) beauf-
tragt, das bis Oktober 2014 erarbeitet wurde. Die Ergebnisse der Untersuchung, die in
enger Abstimmung mit der Fachoéffentlichkeit und lokalen Akteuren erarbeitet wurden,
liegen vor und wurde den politischen Gremien mit der Vorlage Nr. 2014/0222 zur
Kenntnis gegeben.

Im Rahmen einer Starken-Schwachen-Analyse (SWOT-Analyse) wurden im Integrier-
ten Handlungskonzept die wesentlichen Starken, Schwachen, Chancen und Risiken/
Trends als Bewertung der Analyse flr den Stadtteil Hitdorf zusammengefasst.



e Bevdlkerung und Infrastruktur
e Stadtebau und Wohnen

Untergliedert wurde die SWOT-Analyse in funf Themenfelder:

o Offentlicher Raum und Verkehr, Freiraum und Naherholung

e Wirtschaft und Versorgung
e Akteure und Angebote.

Bevolkerung und Infrastruktur

Der Stadtteil Hitdorf hat im Vergleich
zur Gesamtstadt und zum Stadtbezirk
| einen nennenswerten Bevolke-
rungsgewinn in den letzten Jahren zu
verzeichnen.

Die Einwohnerzuwachse haben sich
nicht nur durch ein positives Wande-
rungssaldo eingestellt, sie sind auch
Ergebnis eines Geburtenlberschus-
ses.

Die Einwohnerzahl von etwa 7.600
Personen ist vergleichsweise Uber-
schaubar und wird mit Blick auf die
fast als dorflich zu bezeichnende
Struktur auch ein Grund fur das En-
gagement der Bewohner fur das Ge-
meinwesen sein.

In Hitdorf wohnen sehr wenige Per-
sonen mit Nebenwohnsitz. Im Um-
kehrschluss besteht angesichts des
hohen Anteils an Ein- und Zweifamili-
enhausern aller Voraussicht nach ei-
ne hohe Bindung der Bewohner an
ihren Wohnort.

In Hitdorf ist der Anteil an Empfan-

gern von Transferleistungen im ge-
samtstadtischen Vergleich sehr ge-
ring.

Die wesentlichen Infrastrukturange-
bote bundeln sich in der lebendigen
Ortsmitte.

Auffallig ist der wachsende Anteil der
Uber 45-Jahrigen. Mit Blick auf die
hohe Bindung an den Wohnort und
den aller Voraussicht nach hohen An-
teil an Eigentimern selbstgenutzter
Wohnimmobilien ist langerfristig da-
mit zu rechnen, dass der Anteil alte-
rer Bevolkerungsgruppen nicht nur
wachst, sondern dass der Anteil mog-
licherweise auch sehr stabil sein wird.

Hitdorf weist mit Blick auf die Ein-
wohnerzahlen eher als dorflich zu
bezeichnende Strukturen auf, die
durch den vergleichsweise hohen
Zuzug vor Belastungsproben gestellt
werden.

Die Einwohnerzahl Hitdorfs setzt eine
Grenze fur die Infrastrukturausstat-
tung.

Seniorengerechte Dienstleistungs-
und Serviceangebote sind wenig vor-
handen.



Zurzeit weist Hitdorf noch eine sehr
junge Bevolkerungsstruktur auf. Der
relativ hohe Anteil an Kindern und
Jugendlichen spricht fur eine groliere
Zahl an Familienhaushalten.

Es ist daher auch mit Blick auf die
Zahl der Transferleistungsempfanger
sowie die Baufertigstellung von Ein-
und Zweifamilienhausern zu vermu-
ten, dass in der jungsten Vergangen-
heit solvente, d. h. auch eigentums-
bildende, junge Familien zugezogen
sind.

Ein weiterer Anstieg der Einwohner-
zahl ist als wahrscheinlich anzuse-
hen. Zum einen ist Hitdorf ein gefrag-
ter, mit einem positiven Image verse-
hener Wohnstandort. Zum anderen
bestehen laut aktuellem FNP noch
nicht erschlossene, zusatzliche Bau-
flachen. Eine Nachfrage fur diese
Bauflachen kann vorausgesetzt wer-
den.

In Hitdorf bestehen angesichts der
fast dorflichen Strukturen sowie der
relativ hohen Zuzugszahlen starke In-
tegrationsanforderungen in Bezug auf
neue, hinzuziehende Einwohner. Das
insgesamt sehr stabile Gemeinwesen
muss den Zuzug auffangen, damit
das Zusammenleben in der bewahr-
ten Art weiter funktioniert.

Die allgemein und auch fur Hitdorf
gultige demographische Alterung der
Bevolkerung kann moglicherweise
aufgrund des hohen Anteils an
Wohneigentum und der damit meist
gegebenen Wohnorttreue der Be-
wohner nur gering durch Zuwande-
rung ausgeglichen werden.

Die Infrastruktur Hitdorfs ist fur die
bestehende Einwohnerzahl nach
Aussagen der kontaktierten Akteure
z. z. ausreichend, es kdnnte insofern
durch eine weitere Entwicklung von
Wohnbauflachen und einen entspre-
chenden Einwohnerzuwachs zu einer
grenzwertigen Auslastung und evtl.
auch Uberlastung der Infrastruktur
kommen.
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Stadtebau und Wohnen

Hitdorf besitzt als Ortslage eine eige-
ne ldentitat, die den Stadytteil sehr ei-
genstandig in der Stadt Leverkusen
positioniert und auch Grund fur die
Nachfrage als Wohnstandort ist.

Unterstitzend fur die Identitatsbil-
dung wirkt auch das in sich geschlos-
sene Siedlungsbild.

Die Lage sowie der direkte Zugang
zum Rhein und auch die unmittelbare
Nahe zum umgebenden Freiraum
sind weitere Pluspunkte.

Hitdorf besitzt weiterhin freie Fla-
chenpotenziale zur Entwicklung neu-
er Wohnbebauung.

Der Anteil an Wohngebauden mit ein
bzw. zwei Wohnungen, d. h. von Ein-
und Zweifamilienhausern, ist hoch.

Die Bedeutung Hitdorfs als gefragter
Wohnstandort und das vorhandene
freie Potenzial an Wohnbauflachen
wird aller Voraussicht nach den Anteil
an Wohngebauden mit ein bzw. zwei
Wohnungen erhdhen.

Durch die langgestreckte Ausdeh-
nung der Siedlungsflache und des
Nahversorgungszentrums v. a. in
Ost- und West-Richtung ist die Orts-
mitte nicht kompakt, was innerorts
lange Wege bedingt.

Der Siedlungsrand weist teilweise
sehr abrupte Ubergénge in den Frei-
raum auf. Dies ist als Ergebnis der
Planungswerkstatten zum neuen Fla-
chennutzungsplan festgehalten wor-
den.

Der Anteil an Geschosswohnungs-
bauten ist gering. Das Spektrum an
Wohnangeboten ist damit eher
schmal und wird durch Ein- und Zwei-
familienhduser dominiert.

Generationengerechte Wohnformen
sind wenig vorhanden. Mit Blick auf
die sich abzeichnenden demographi-
schen Veranderungen besteht hier
insofern ein Defizit.

Trotz des in sich geschlossenen
Siedlungsbildes sind die Ortseingan-
ge an den Haupterschlielungsstra-
Ren als wenig definiert zu bewerten.

Eine weitere ErschlieRung von
Wohnbauflachen mit Ein- und Zwei-
familienhausern zementiert das eher
monostrukturierte WWohnangebot.



Offentlicher Raum und Verkehr, Freiraum und Naherholung

Durch die Lage am Rhein mit einem
direkten Zugang und die unmittelbare
Nahe zum umgebenden Freiraum ist
Hitdorf als Naherholungsort nicht nur
fur die Hitdorfer Wohnbevolkerung at-
traktiv.

Das Rheinufer mit der Promenade,
der angrenzende Hafenbereich sowie
die Hitdorfer Seenplatte sind Anzie-
hungspunkte flr Naherholungssu-
chende auch aus der Region.

Die Verkehrsanbindung fur den moto-
risierten Individualverkehr ist als gut
zu bezeichnen und ist auch fir Neu-
blrger ein Kriterium fur die Standort-
wahl.

Der geplante Umbau der Ringstrale
sowie der Hitdorfer Stral’e und die
damit mogliche Entlastung der Hitdor-
fer Strale verbessern nicht nur die
Verkehrserschliellung, sondern bie-
ten auch neue Mdoglichkeiten zur wei-
teren Attraktivierung der Ortsmitte

z. B. durch die Aufwertung der Auf-
enthaltsqualitat und die Mallnahmen
fur den Ful3- und Radverkehr.

Das noérdlich des Ortszentrums gele-
gene Gewerbegebiet wirkt als Trenn-
faktor zwischen der bebauten Ortsla-
ge und der Hitdorfer Seenplatte.
Hierdurch wird die fur die Naherho-
lung bestehende Qualitat durch die
unkomfortable Anbindung minimiert.

Die OPNV-Anbindung ist insbesonde-
re in den Tagesrandstunden und am
Wochenende unkomfortabel.

Innerhalb der historischen Ortslage
ist aufgrund der Bebauungsdichte
und des schmalen Stra3enquer-
schnitts (insb. der Hitdorfer Stral3e)
die Verkehrssituation eher unbefrie-
digend.

Aufgrund der raumlichen Enge in der
historischen Ortslage sind offentliche
Flachen bzw. Platzbereiche mit Auf-
enthaltsqualitat kaum vorhanden.

Die Attraktivitat des Rheinuferberei-
ches und der Hitdorfer Seenplatte fur
Naherholungssuchende flhrt zu einer
intensiven Nutzung in den Sommer-
monaten mit entsprechenden, kon-
fliktbeladenen Begleiterscheinungen
wie z. B. einer erhohten Verkehrsbe-
lastung, einer auch daraus resultie-
renden problematischen Parksituati-
on oder einem hohen Mullaufkom-
men.
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Wirtschaft und Versorgung

Der Stadtteil Hitdorf verfigt Gber eine
breite Palette von nahversorgungsre-
levanten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangeboten.

Die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe haben im Wesentlichen
ihren Standort in der Ortsmitte, so
dass an der Hitdorfer Stralde der Ein-
kauf fur den taglichen Bedarf grof3- o
tenteils erledigt werden kann.

Das Angebot an Flachen in den vor-
handenen Gewerbegebieten ist noch
nicht ausgereizt, damit besteht flr
ansiedlungswillige Firmen noch Fla-
chenpotenzial.

Aufgrund der bestehenden Grund- o
versorgungsangebote in der Ortsmitte
von Hitdorf ist der zentrale Bereich

eine wichtige Anlaufstelle fur die Hit-
dorfer Bevolkerung.

Durch die bauliche Dichte in der
Ortsmitte und die damit fehlenden
Flachenpotenziale kdnnen die beste-
henden Grundversorgungsangebote
aktuell nicht erweitert werden.

Ansiedlungswtinsche grofflachiger
Einzelhandelsvorhaben bestehen
hauptsachlich fur Ortsrandlagen.

Das Gewerbegebiet ,Hitdorf Nord® ist
aufgrund der Festlegungen im guilti-
gen Bebauungsplan nur schwer ver-
marktbar.

Der Strukturwandel im Einzelhandel
kann aufgrund des allgemeinen Fla-
chenwachstums moglicherweise dazu
fuhren, dass die Ortsmitte als zentra-
ler Versorgungsschwerpunkt im
Stadtteil Hitdorf langfristig an Bedeu-
tung verliert, da die bestehenden Be-
triebe keine Erweiterungsmaoglichkei-
ten besitzen.
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Akteure und Angebote

Der Stadtteil Hitdorf und die hier vor-
gehaltenen Angebote sind familien-
orientiert und bieten insb. auch Kin-
dern vielfaltige Alternativen.

Besonders hervorzuheben ist die
etablierte und gelebte Vereinsstruktur
in Hitdorf, der Organisationsgrad in
der Bevdlkerung ist hoch, das Ge-
meinwesen profitiert durch das Ver-
einsleben.

Hitdorf besitzt einen hohen Freizeit-
wert aufgrund der bestehenden
Rheinpromenade, dem Hitdorfer See
und der gesamten Seenplatte sowie
grundsatzlich durch den angrenzen-
den Freiraum.

Das Freiraumpotenzial ist nicht nur
fur die Naherholung der Hitdorfer Be-
volkerung von Bedeutung. Die
Rheinpromenade und der Hitdorfer
See besitzen auch regionale Anzie-
hungskraft.

Die Ausstattung mit Spielplatzen,
Kindergarten und Grundschulen wird
als gut empfunden und unterstreicht
die Familienfreundlichkeit des Stadt-
teils.

Das vielfaltige Vereinsleben und ins-
besondere auch die bestehenden
Angebote der Uber 20 Hitdorfer Ver-
eine sind bemerkenswert.

Es besteht ein groRes ehrenamtliches
Engagement und ein hohes Mal} an
Eigeninitiative.

In der lebendigen Ortsmitte biindelt
sich eine Vielzahl der Angebote.

Die bestehenden Freizeitangebote flur
Jugendliche umfassen v. a. die An-
gebote der Sportvereine sowie ver-
einzelte Treffangebote ortlicher Tra-
ger und sind insofern eher gering
ausgepragt.

Freizeitangebote fur Senioren be-
schranken sich auf kirchlich getrage-
ne bzw. durch soziale Trager organi-
sierte Termine. Es fehlen insbeson-
dere spontan nutzbare Treffmdglich-
keiten.

Alleinstehende und Alleinerziehende
finden ebenfalls wenige Aktivitats-
und Unterstlitzungsangebote.

Eine generationenubergreifende Ein-
richtung ist nicht vorhanden.

Die vorhandene Infrastruktur ist nach
Einschatzung der Hitdorfer Bevolke-
rung grenzwertig ausgelastet. Be-
sonders auffallig ist dies im Bereich
der Verkehrsinfrastruktur.

Die Vernetzung der vielen in Hitdorf
bestehenden Vereine wird als ver-
besserungsfahig angesehen.

Nach Auskunft ortlicher Akteure sind
die Angebote der ortlichen Vereine
teilweise nicht allgemein bekannt.

Die Vereinsstrukturen sind in Teilen
sehr traditionell und besitzen insofern
ein geringes Veranderungspotenzial.

Langerfristig besteht durch die Fol-
gen des demographischen Wandels
und die damit einhergehenden Ver-
anderungen der Altersstruktur die Ge-
fahr des Ruckgangs des ehrenamtli-
chen Engagements.



e Die landschaftsraumlichen Potenziale e Das durch die weitere Erschliel3ung

(Rheinpromenade, Hitdorfer See) von Bauland sich einstellende Bevol-
sind als Alleinstellungsmerkmal zu kerungswachstum konnte die beste-
bezeichnen. hende Infrastruktur weiter belasten.

Am 19.01.2015 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen die vorbe-
reitenden Untersuchungen fur das mogliche Sanierungsgebiet ,Hitdorf“ beschlossen
(Vorlage 2014/0278).

In der Zeit vom 09.02.2015 bis einschl. 11.03.2015 wurde die Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behorden und Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

Die Anregungen der Trager offentlicher Belange kdnnen alle im Sanierungsverfahren
berlcksichtigt werden.

Hierbei sind insbesondere die Belange der Wirtschaft und der Denkmalpflege zu nen-
nen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind keine Anregungen der Offent-
lichkeit oder der betroffenen Grundstiickseigner eingegangen.

3. Sanierungssatzung

Gemal den Anforderungen der Bezirksregierung Koln und dem Ministerium fur Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr soll die formliche Festlegung als Sanierungsge-
biet erfolgen.

Nach § 136 Baugesetzbuch (BauGB) sind stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen
durchzuflhren, wenn hierdurch stadtebauliche Missstande wesentlich verbessert werden
oder ein raumlich abgegrenzter Bereich umgestaltet wird. Stadtebauliche Missstande
liegen unter anderem vor, wenn das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich be-
eintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Die MalRnahme wird gem. § 136 Abs. 3 BauGB beurteilt als Verbesserung der Funktions-
fahigkeit des Stadtteils Hitdorf.

Um Hitdorf funktional aufzuwerten und zu starken, ist die Durchfiihrung des Projekts als
Sanierungsmalnahme gem. BauGB notwendig.

Die Sanierungsziele lassen sich aus Integriertes Handlungskonzept (IHK) fur Hitdorf her-
leiten.

Strategische Zielsetzungen: Basis fur die Entwicklung des Stadtteils Hitdorf
e Starkung Hitdorfs als kinder- und familienorientierten Wohnstandort in Rheinla-
ge
Hitdorf hat als Wohnstandort fur Familien eine hohe Attraktivitat. In der Vergan-
genheit haben sich Baustruktur und Infrastrukturausstattung fur die Zielgruppe
Familie mit Kindern entwickelt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist auch insbe-
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sondere durch diese Zielgruppe getragen. Dieses Profil gilt es auch in Zukunft
zu erhalten.

e Begrenzung der weiteren Siedlungsentwicklung auf die Vorgaben des FNP
Das klar abgegrenzte Siedlungsbild Hitdorfs stellt eine Qualitat dar und unter-
streicht u. a. auch die Wahrnehmung Hitdorfs als Dorf. Die Uberschaubarkeit
des Stadotteils unterstitzt auch das Engagement der Wohnbevolkerung fur das
Gemeinwesen. Zudem werden die weiteren Qualitaten, namlich die Nahe zum
Freiraum und zum Rhein, durch eine Beschrankung der Siedlungsentwicklung
in den gegebenen Bebauungsgrenzen betont.

o Weiterentwicklung der lebendigen Ortsmitte
Der Kernbereich Hitdorfs orientiert sich an der historischen Struktur des Stra-
Rendorfs und entwickelt sich entlang der Hitdorfer Stral3e. Die drei wesentlichen
Standorte, d. h. das Nahversorgungszentrum ,Rheinpark®, die Kirche St. Ste-
phanus und die Stadthalle am so genannten ,Kirmesplatz®, bilden das Grundge-
rust der Hitdorfer Ortsmitte. Erganzt werden diese Standorte aktuell z. B. durch
die ,Villa Zundfunke®, als weitere, attraktive Anlaufstelle im Hitdorfer Zentrum.
Die genannten Bereiche erganzen sich gegenseitig. Die Aufenthaltsqualitat des
Kernbereiches ist verbesserungsfahig. Zudem gilt es, die Bereiche zwischen
den drei wesentlichen Standorten und die dort teilweise bestehenden Leerstan-
de bzw. Unternutzungen wieder zu beleben. Daruber hinaus ist die bestehende
Grundversorgung, v. a. im Bereich des Lebensmittelangebotes, unbedingt in-
nerhalb der Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Hitdorfs zu erhalten.

e Bestarkung der vorhandenen Freiraumqualitaten (Rheinpromenade, Hitdorfer
See)
Eine wesentliche Qualitat des Stadtteils Hitdorf ist insbesondere die unmittelba-
re Rheinzuganglichkeit. In den letzten Jahren wurde diese Standortgunst durch
die Gestaltung der Rheinpromenade weiter aufgewertet. Die Entwicklung des
Hafens unterstutzt diesen Pluspunkt. Fur die weitere Stadtteilentwicklung sind
der Rhein sowie auch die Hitdorfer Seenplatte bedeutende Ansatzpunkte. Zur
Bestarkung der vorhandenen Qualitaten sind die Freiraumbereiche mit der rest-
lichen Ortslage besser zu verkntpfen sowie weiter zu attraktivieren, z. B. durch
die Qualifizierung des bestehenden gastronomischen Angebotes.

e Schaffung von sozialen Angeboten fur die Zielgruppen Jugendliche und Senio-
ren sowie auch Alleinerziehende
Angebote fur Jugendliche und Senioren sowie auch Alleinerziehende sind in
Hitdorf noch in eher geringer Auspragung vorhanden. Hierauf sollte ein Augen-
merk gelegt werden.

¢ Intensivierung der Eigeninitiative
In Hitdorf besteht ein groRes Engagement der Bewohner fir ihren Stadtteil. Die
vielfaltige Vereinsstruktur und der hohe Anteil an Bewohnern, die in einem Ver-
ein organisiert sind, unterstreichen dies. Diese Eigeninitiative gilt es zu stutzen
und weiter zu intensivieren.

Handlungsansatze zur langfristigen Entwicklung des Stadltteils Hitdorf

Eine integrierte Herangehensweise, die moglichst alle Aspekte zusammenfasst, ist
eine wesentliche Voraussetzung fur eine erfolgreiche Stadtteilentwicklung. In diesem
Sinne sind die fur den Stadtteil Hitdorf denkbaren Handlungsansatze gepragt von einer
integrierten Strategie und fassen bauliche und nicht-bauliche, 6ffentliche und private
Aktivitaten zusammen. Die Liste stellt den Status Quo dar und ist somit aller Voraus-
sicht nach nicht abschliel3end. Die hier genannten Handlungsansatze sind im Sinne
einer Weiterfuhrung des durch die Stadt Leverkusen seit Jahren begleiteten kontinuier-
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lichen Prozesses der Stadtteilentwicklung Hitdorfs zu verstehen. Sie sind untergliedert
in sieben Handlungsfelder und mussen im weiteren Verlauf der Stadtteilentwicklung
konkretisiert werden.

e Handlungsfeld ,Konzeptentwicklung IHK Hitdorf mit Schwerpunkt Verkehr:
Grundlage fur die weitere Stadtteilentwicklung
Als strategische Grundlage fur die weitere Entwicklung des Stadstteils Hitdorf
wurde ein Integriertes Handlungskonzept erarbeitet, dass den informellen Rah-
men fur die weitere Stadtteilentwicklung formuliert. Darlber hinaus wurde das
Verkehrskonzept Hitdorf unter breiter Beteiligung der Hitdorfer Bevolkerung er-
arbeitet.

e Handlungsfeld ,Stadtebau und Wohnen*: Identitatsstiftung und —sicherung
Der Stadtteil Hitdorf ist ein gefragter Wohnstandort. Fur die weitere Entwicklung
konnten die im Folgenden beschriebenen Handlungsansatze erfolgverspre-
chende Strategien darstellen, um ein qualitatsvolles bauliches Wachstum sowie
eine an die ortlichen infrastrukturellen Gegebenheiten angepasste Bevolke-
rungsentwicklung zu gewahrleisten.

- Integrierte Quartiersentwicklung als Arbeitsprinzip

- Zusatzliche Wohnbebauung innerhalb der im FNP vorgegebenen Grenzen

- Durchmischung neuer Wohngebiete mit unterschiedlichen, auch generati-
onsubergreifend attraktiven Wohnformen, flexibel handhabbaren Grundrissen
sowie verschiedenen Preisniveaus

- Unterstutzung der Ehrenamtsstrukturen zur Einrichtung zusatzlicher sozialer
Infrastruktur

e Handlungsfeld ,Freiraum und Naherholung“: Rheinzugang und Hitdorfer See als
Vorzige starken
Der Stadtteil Hitdorf ist von attraktiven Freiraumbereichen umgeben, die wichti-
ge Anlaufstellen fur Naherholungssuchende sind. Diese Freiraume, insbesonde-
re der Rheinuferbereich und auch der Hitdorfer See, sollten gut erreichbar sein.

- Gestaltung des Ubergangs der Siedlungsbereiche in den Freiraum

e Handlungsfeld ,Offentlicher Raum und Verkehr*: Hitdorfer StralRe als zentrale
Achse starken
Die Stadt Leverkusen hat in der jungsten Vergangenheit die Verkehrssituation
in Planungswerkstatten mit interessierten Hitdorfer Blirgern thematisiert und L6-
sungsmoglichkeiten diskutiert. Die Planungswerkstatt zum FNP sowie die Plan-
werkstatt Hitdorf zur Diskussion des Verkehrskonzeptes Hitdorf hat entspre-
chende Ergebnisse zutage gebracht, die auch die Grundlage fur das vorliegen-
de IHK darstellen.
Die Ortsmitte Hitdorfs entwickelt sich entsprechender der Genese Hitdorfs als
Stral3endorf weiterhin entlang der Hitdorfer Stral3e. Hier haben sich v. a. drei
wesentliche Bereiche herausgebildet, die das Grundgerust flur die lebendige
Ortsmitte des Stadtteils Hitdorf bilden: Das Nahversorgungszentrum ,Rhein-
park®, die St. Stephanus Kirche sowie die Stadthalle mit dem so genannten
~Kirmesplatz®.

- Umbau der Hitdorfer Stral3e innerhalb der kompakten Ortslage von Hitdorf



-11-

- Punktuelle Umgestaltung entlang der Hitdorfer Stral3e aul3erhalb des Stra-
Renraums

- Einbindung der Ortsbevolkerung in die Weiterentwicklung des Stadstteils Hit-
dorf

Handlungsfeld ,Ehrenamtsstrukturen und Akteursnetze®: Eigeninitiative bestar-

ken

Der Stadtteil Hitdorf weist ein sehr aktives Gemeinwesen auf. Die Anzahl der

ortlichen Vereine ist hierfur nur ein Indiz. Das ehrenamtliche Engagement im

Stadtteil Hitdorf kann eine belastbare Grundlage fir die Weiterentwicklung des

Stadtteils sein.

- Vielfaltige Vereinsangebote gebundelt prasentieren

- Einbindung der existierenden (Eigen-)Initiativen in den Ausbau sozialer An-
gebote

- Starkung bzw. Schaffung von Kommunikationsstrukturen

Handlungsfeld ,Soziale Infrastruktur®: Angebote zielgruppenspezifisch erweitern
Das Angebot an sozialer Infrastruktur ist fur einzelne Zielgruppen (insbesondere
Senioren, Jugendliche, aber auch z. B. Alleinstehende) noch ausbaufahig. Mit
der Villa Zundfunke ware es moglich, einige dieser Angebotslicken aufzufullen.
- Schaffung generationenubergreifender Netzwerke und Begegnungsorte

- Schaffung von Treffangeboten fir Senioren

- Schaffung von Treffangeboten fir Jugendliche

- Realisierung zusatzlicher Veranstaltungskapazitaten

- Starkung der Kulturangebote

- Langfristige Sicherung bestehender, stadtteilbezogener Infrastruktur

Handlungsfeld ,Lokale Wirtschaft‘: Nahversorgung und Gastronomie sichern
und starken

Auch Hitdorf ist vom allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel betroffen.
Vereinzelte Ladengeschéafte entlang der Hitdorfer Strale sind ungenutzt. Die fur
die nahe Zukunft vorgesehenen MalRnahmen, insbesondere die Verkehrsentlas-
tung der Hitdorfer Stral3e und die Etablierung der ,Villa ZUndfunke®, kdnnten
wichtige Rahmenbedingungen fir eine weitere Aufwertung der Hitdorfer Orts-
mitte setzen und so, zusammen mit einer punktuellen Aufwertung des offentli-
chen Raumes im Ortszentrum Hitdorfs, auch die Mdglichkeiten flr eine Star-
kung der lokalen Wirtschaft weiter verbessern. Sehr genau beobachtet werden
muss aber die weitere Entwicklung der Nahversorgung. Der bestehende Voll-
sortimenter verfugt Gber eine den heutigen Ansprichen nicht mehr adaquate
Verkaufsflache, so dass langfristig eine SchlieBung des Verkaufsangebotes bei
ausbleibenden Umsatzzahlen drohen kénnte. Sobald der zentrale Frequenz-
bringer nicht mehr existiert, wird sich auch fir die erganzenden Angebote das
Kundenpotenzial verringern. Insofern muss eine Schliel3ung des Vollsortimen-
ters moglichst verhindert werden. Auch die Etablierung groflachiger Alterna-
tivangebote am Ortsrand sind zu vermeiden, weil dies eine Weiterentwicklung
einer lebendigen Ortsmitte ausschlieRen wirde.

- Aktivierung leerstehender Ladenlokale

- Unterstltzung bestehender gastronomischer Angebote

- Wiederbelebung der bestehenden Werbegemeinschaft
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Im Rahmen eines strukturierten Beteiligungs- und Projektplanungsprozesses werden
die oben exemplarisch genannten Zielsetzungen prazisiert, mogl. erganzt und im Lau-
fe der nachsten Jahre in konkreten MaRnahmen umgesetzt.

Es gibt einen Grundkonsens, Hitdorf funktional aufzuwerten und zu starken.

Daher ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§152-156 Baugesetzbuch (BauGB) ebenso wie die genehmigungspflichtigen Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange nach § 144 ff BauGB nicht erforderlich. Auch die Eintra-
gung eines Sanierungsvermerkes ist nicht notwendig. Dies wird im Rahmen der Be-
kanntmachung gleichfalls ortstblich bekannt gemacht.

Leverkusen, den 22.04.2015

Im Auftrag

Dr. Zerweck



