Stadt Leverkusen

Der Oberbiirgermeister

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

02.01.18
Datum

Erganzung zur Vorlage Nr. 2017/1662/1

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fir Stadtentwicklung, [22.01.2018 |Beratung offentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 29.01.2018 |Beratung offentlich
bezirk |

Rat der Stadt Leverkusen 26.02.2018 |Entscheidung offentlich

Betreff:

Vorhaben "Hitdorf - Am Werth/Hitdorfer Kirchweg" in Leverkusen-Hitdorf
- Einleitungsbeschluss/neue Prioritat zum Bebauungsplanverfahren

Beschlussentwurf:

Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag des Vorhabentragers

.investoren Gemeinschaft Hitdorf GbR" zur Einleitung des Satzungsverfahrens fur einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich ,Hitdorf - Am Werth/Hitdorfer Kirchweg*

in Leverkusen-Hitdorf (Anlage 1 der Vorlage) stattgegeben.
Die Verwaltung wird beauftragt, das Satzungsverfahren zur Errichtung von Wohnungs-

bau in der Prioritat 1 durchzufthren.

Diese Vorlage (Erganzung zur Vorlage Nr. 2017/1662/1) ersetzt die vorherige Vorlage

Nr. 2017/1662.

gezeichnet:

Richrath

In Vertretung

Deppe




Schnelliibersicht Uiber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Biirgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in /| Fachbereich / Telefon: Herr Hennecke, 613, 406 - 6135
(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fir das betreffen-
de Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

Bauleitplane gehoren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Gemal § 12 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers
Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemalem Ermessen zu
entscheiden. Ein Planverfahren zur Bebauung des Grundstucksbereiches Am
Werth/Hitdorfer Kirchweg/Wiesenstralde ist im Rahmen des vom Rat der Stadt Lever-
kusen am 20.02.2017 beschlossenen "Arbeitsprogramm Verbindliche Bauleitplanung
2017/2018" (Vorlage Nr. 2016/1344) mit der Bezeichnung ,Hitdorf - Am Werth“ unter der
Prioritat 2 enthalten.

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

Die Kosten flr ein Planverfahren einschlieB3lich aller Fachgutachten als auch die Kosten
fur Erschliellungsmaflnahmen wirden durch den Vorhabentrager Ubernommen.

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von

Veranderungsmitteilungen:
(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermdgen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden mussen.)

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

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

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Gber Gebiihren, unsichere Zuschusssituati-
on, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansétze, steuerliche Auswirkungen, Anlagen
im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

E) Beabsichtigte Buirgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- | Information Konsultation Kooperation
derlich

[[a] [nein] [[a] [nein] [[a] [nein] [[a] [nein]
Beschreibung und Begrindung des Verfahrens: (u.a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Blrgerbeteiligungsverfahrens)




F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
[[a] [nein] [[a] [nein] [[a] [nein] [ja] [nein]




Begriindung:

FiUr das Vorhaben "Hitdorf - Wiesenstrae/Am Werth/Hitdorfer Kirchweg“ wurde in den
Sitzungen des Rates der Stadt Leverkusen am 10.07.2017 sowie am 16.10.2017 eine
Entscheidung tber den Antrag der Vorhabentragerin (Investorengemeinschaft Hitdorf
GbR) zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens vertagt (Vorlage Nr. 2017/1662).
Das hierzu vorgesehene stadtebauliche Konzept sah auf dem mit einer Villa und altem
Baumbestand versehenen Grundstuck ,Hitdorfer Kirchweg 2“ die Errichtung von zwei
Geschossbaukdrpern mit Tiefgarage sowie von zwei Doppelhdusern mit Garagen vor.

Die Vorhabentragerin hat mit Datum vom 07.12.2017 einen erneuten Antrag auf Einlei-
tung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ an die Stadt Leverkusen gestellt
(Anlage 1 der Vorlage). Gegenuber dem vormals und mit Datum vom 21.03.2017 bean-
tragten Planungskonzept wird nunmehr der Vorhabenbereich reduziert und sieht aus-
schlieRlich die Errichtung von zwei Doppelhausern mit Garagen am Hitdorfer Kirchweg
sowie einen Freibereich mit Erhalt des Baumbestandes an der Stralte ,Am Werth® (An-
lage 3 der Vorlage) vor. Durch das Vorhaben wurden 4 Wohneinheiten geschaffen.

Der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens betrifft
einen Teilbereich des Grundstiickes am Hitdorfer Kirchweg Nr. 2 in Leverkusen-Hitdorf
(Gemarkung Hitdorf, Flur 9, Flurstick Nr. 405). Der vorgesehene Planbereich begrenzt
sich im Norden durch den ,Hitdorfer Kirchweg®, im Osten durch die dstliche Flurstlicks-
grenze des Flurstucks Nr. 405, im Suden durch eine noch zu bildende Flursticksgrenze
innerhalb des Flurstickes Nr. 405 und im Westen durch die Straflde ,Am Werth“. Der
Planbereich umfasst eine Gesamtflache von nunmehr ca. 2.000 m?2.

Verfahren

Bei dem vom Investor vorgesehenen Verfahren gemald § 13a BauGB sind ein Umwelt-
bericht und eine Umweltprtifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzguter und eventuelle Wechselwirkungen zu dokumentieren und zu
bewerten. Eine Ausgleichsverpflichtung fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist bei An-
wendung des § 13a BauGB nicht gegeben.

Im Fall eines beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB bestehen die
Voraussetzungen, dass die versiegelte Flache weniger als 20.000 m? betragt, das Vor-
haben eine MalRnahme der Innentwicklung darstellt und hierbei keine Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht sowie keine Schutzgebiete
nach der FFH-Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall wurde zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens durch die
Verwaltung geprift, ob gemal den o. g. Kriterien der § 13a BauGB, ggf. der § 13b
BauGB, anwendbar ist.

Planungssituation und stadtebauliches Konzept
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt den Geltungsbereich als
Wohnflache (W) dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Aufgrund der Lage, Grdlie und Charakteristik des Flurstiickes Nr. 405 (Gemarkung Hit-
dorf, Flur 9) wird das Grundstuck ,Hitdorfer Kirchweg 2“ bauplanungsrechtlich als ,Au-



Renbereich im Innenbereich“ eingeordnet. Eine Beurteilung der Zulassigkeit von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) ist damit ausgeschlossen. Eine Beurteilung der Zulassigkeit nach § 35 BauGB
(Bauen um Aullenbereich) wird nicht in Betracht gezogen, da hierbei der im stadtebauli-
chen Konzept bis zur Stralze ,Am Werth“ vorgesehene Freibereich baurechtlich nicht
gesichert ware. Zur Umsetzung der vom Vorhabentrager beantragten Planung besteht
somit ein Planerfordernis.

Das nun vorgestellte stadtebauliche Konzept sieht an der Stral3e ,Hitdorfer Kirchweg®
zwei Doppelhauser mit seitlich angeordneten Garagen vor (Anlage 3 der Vorlage). Die
Doppelhauser orientieren sich an der in der Nachbarschaft bestehenden Bauweise und
ermdglichen 4 Wohneinheiten. Fur den Bereich zwischen der Stralde ,Am Werth“ und
den neuen Wohngebauden ist keine Bebauung vorgesehen. Hierdurch werden auch
weiterhin die vorhandene ErschlieBung des Villengrundstickes sowie die das Ortsbild
pragende stadtebauliche Situation mit altem Baumbestand gesichert. Die Erschliel3ung
des Grundstuckes erfolgt Uber den ,Hitdorfer Kirchweg®. Im weiteren Verfahren wird

u. a. zu prufen sein, ob der bisher an der Grundstiicksgrenze endende Gehweg weiter-
gefuhrt werden sollte.

Weiteres Verfahren

Auf der Grundlage dieses Grundsatzbeschlusses ist ein Einleitungsbeschluss mit frih-
zeitiger Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange zu erarbei-
ten. Eine Erarbeitung dieser Beschlussvorlage setzt allerdings voraus, dass die zeitli-
chen und personellen Kapazitaten der Verwaltung hierzu gegeben sind. Im Falle einer
Anhebung des Projektstatus flr das Bauvorhaben ,Hitdorf-Am Werth/Hitdorfer Kirch-
weg"“ in die Prioritat | warden keine Projekte aus der bisher in Prioritat | gefihrten Liste
des ,Arbeitsprogramms Verbindliche Bauleitplanung 2017/2018“ (Vorlage Nr.
2016/1344) entfallen. Auch sind die flr die Stadtentwicklung Leverkusens vorgesehenen
Bauleitplanverfahren, u. a. zum ,Integrierten Handlungskonzept Hitdorf“ (InHK Hitdorf)
sowie zur ,Neuen Bahnstadt Opladen® (nbso), mit dringlicher Prioritat zu bearbeiten.

Aus diesen Griinden kann das beantragte Bauleitplanverfahren fir zwei Doppelhauser
am Hitdorfer Kirchweg zeitlich nur in Abhangigkeit der o. g. Bauleitplanverfahren gefuhrt
werden.

(Hinweis des Fachbereichs Oberblrgermeister, Rat und Bezirke: Die Anlagen der Vor-
lage sind im Ratsinformationssystem Session auch in farbiger Darstellung einzusehen.)

Anlage/n:

Anlage_1_Antrag VEP
Anlage_2_Gebietsumgriff
Anlage 3 Stadtebaulicher Vorentwurf
Anlage 4 Gebaudeansichten
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