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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 25/77/I1l "Schlebusch-Ortsmitte"

- Beschluss zur Einleitung des Aufhebungsverfahrens
Bebauungsplan Nr. 290/1ll "Schlebusch - nérdlich der Dhiinn, éstlich der Felix-von-Roll-
Stralde, sudlich der Herbert-Wehner-Stral’e, westlich der Gregor-Mendel-Stralde
(Ortsmitte)"

- Aufstellungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 25/77/111 ,Schlebusch Ortsmitte” ist auf-
zuheben. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (Anlage 4 der Vorlage) zu
entnehmen.

Rechtsgrundlage: § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB).

2. Fir das im Stadtteil Leverkusen-Schlebusch liegende Plangebiet wird die Aufstellung

eines Bebauungsplans beschlossen. Das Gebiet wird grob im Osten und Stden
durch die Dhinn sowie die Wohnbebauung der Gregor-Mendel-Stral3e, im Norden
durch Herbert-Wehner-Strale und im Westen durch die Felix-von-Roll-Strale be-
grenzt. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (Anlage 4 der Vorlage) zu
entnehmen. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieses Beschlusses.
Rechtsgrundlage: § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).

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

gezeichnet:
In Vertretung



Ldnenbach



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

[ ] Ja — ergebniswirksam
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 fur die Mallnahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaRnahme 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 Ublichen 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

[] ggof. 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 [ 1xja [ ]nein [ Ixja [ ]nein [ Ixja [ ] nein




Begriindung:

Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 290/I1l ,Schlebusch - nérd-
lich der Dhinn, dstlich der Felix-von-Roll-Stral3e, stdlich der Herbert-Wehner-Stralie,
westlich der Gregor-Mendel-Stralle (Ortsmitte)" (Beschlusspunkt 2) liegt im Stadtteil Le-
verkusen-Schlebusch, Gemarkung Schlebusch, Flur 11, 12, 15, 42, 43. Es erstreckt sich
auf die Flachen zwischen der Wohnbebauung der Gregor-Mendel-Stral3e und der
Dhinn im Osten und Siden, der Herbert-Wehner-Stral’e im Norden und der Felix-von-
Roll-StraRe im Westen. Uber die Stralkenziige Miilheimer StralRe, Willy-Brandt-Ring und
den Anschluss zur Autobahn A3 Uber die Auffahrt Leverkusen-Zentrum ist das Gebiet
Ortlich bzw. Uberortlich angebunden.

Das Plangebiet der Neuaufstellung ist mit wenigen Abweichungen nahezu identisch mit
dem Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplan Nr. 25/77/11 ,Schlebusch
Ortsmitte” und reicht Gber diesen geringflgig hinaus (Beschlusspunkt 1). Die Flachen
befinden sich mit Ausnahme offentlicher stadtischer Verkehrsflachen, dem Schulareal
,Kita und Grundschule Morsbroicher Stralle“ sowie einer sozialen Wohnbebauung
LAltenzentrum St. Elisabeth” im &stlichen Teil des Geltungsbereichs in privatem Eigen-
tum. Das Plangebiet ist ca. 29 ha grolR3.

Stadtebauliche Ausgangssituation:

Das Plangebiet zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 290/IIl ,Schlebusch - nérd-
lich der Dhann, 6stlich der Felix-von-Roll-Stral3e, sudlich der Herbert-Wehner-Strale,
westlich der Gregor-Mendel-Strale (Ortsmitte)“ und auch gleichzeitig der Aufthebung
des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 ,Schlebusch-Ortsmitte“ prasentiert sich als gemischt
genutzter zentraler Einkaufs-, Versorgungs-, Freizeit- und Wohnstandort des Stadtteils.
Entlang der Bergischen Landstral3e Uberwiegen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen, die hauptsachlich in den Erdgeschosszonen angesiedelt sind.
In den Obergeschossen ist die Bebauung in weiten Teilen durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Die Bergische Landstral3e ubernimmt damit die Funktion der stadtteilpragenden
Hauptgeschaftsstrale, einschliel3lich der Schlebusch Arkaden, und bildet das funktiona-
le Ruckgrat der Ortsmitte. An ihrem westlichen Ende befindet sich der Lindenplatz.
Ruckwartig zur gegenlberliegenden Bebauung an der Oulustral3e und durch eine Ful3-
gangerdurchwegung zu erreichen erganzt der Marktplatz die Hauptgeschaftslagen. Wei-
tere bedeutende Einkaufsstandorte der Nahversorgung mit grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen im Geltungsbereich sind das Minsters Gasschen und die Gezeli-
nallee.

Die OulustralRe als Landesstrae L188 (Ortsdurchfahrt) quert das Plangebiet und erflillt
neben ihrer Funktion als ErschlieBungs- und Verbindungsstrale ebenfalls Aufgaben als
Standort flr gemischte Nutzungen, weist jedoch einen héheren Anteil an Verkehrsfla-
chen und eine geringere Konzentration an Einzelhandelsnutzungen auf. lhr kommt ins-
besondere eine Bedeutung fir die verkehrliche Erschlieung des Stadtteilzentrums so-
wie die Anbindung der umliegenden Wohnquartiere zu.

Die das Plangebiet umgebenden Straldenraume sind Uberwiegend wohnbaulich gepragt.
Hier dominieren mehrgeschossige Wohngebaude, teilweise in offener, teilweise in ge-
schlossener Bauweise, mit ergdnzenden wohnvertraglichen Nutzungen. Diese angren-
zenden Wohnbereiche stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang mit der



Ortsmitte und profitieren von der fuRlaufigen Erreichbarkeit der Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote. Zum Plangebiet bzw. zu dessen unmittelbarem Umfeld zahlen
zudem Gemeinbedarfsflachen, insbesondere die Flachen einer Grundschule sowie einer
Kindertagesstatte oder das Pfarrzentrum St. Andreas. Diese Einrichtungen stellen einen
wichtigen Bestandteil der sozialen Infrastruktur des Stadtteils Leverkusen-Schlebusch
dar und tragen wesentlich zur Nutzungsmischung sowie zur Bedeutung der Ortsmitte als
sozialer und funktionaler Mittelpunkt bei.

Die stadtebauliche Struktur der Schlebuscher Ortsmitte ist historisch gewachsen und
entlang der Bergischen Landstralde als verdichteter, kleinteiliger Ortskern mit Gberwie-
gend geschlossener, zwei- bis viergeschossiger Bebauung ausgebildet. Die heterogene
Baustruktur aus alteren Bestandsgebauden und jingeren Erganzungen pragt das inner-
stadtische Erscheinungsbild und sichert die Funktionsmischung aus Versorgung, Woh-
nen und Gemeinbedarf. In den Randbereichen sowie entlang der Oulustrale geht die
dichte Kernstruktur in aufgelockerte Wohnanlagen und gréf3ere Baukorper Uber,
wodurch unterschiedliche stadtebauliche Qualitdten und Entwicklungsoptionen innerhalb
des Plangebiets bestehen.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen tber die Bergi-
sche Landstral’e und die Oulustra’e. Wahrend die Bergische Landstralde in Teilberei-
chen als verkehrsberuhigter bzw. fullgangerorientierter Geschaftsbereich ausgebildet
ist, Ubernimmt die Oulustralde eine zentrale Funktion fir den motorisierten Individualver-
kehr sowie den offentlichen Personennahverkehr. Die angrenzenden Wohnstralen die-
nen Uberwiegend der inneren ErschlieBung der Wohngebiete und sind in ihrer Funktion
dem ortlichen Verkehr untergeordnet.

Nordlich der Dhunn erstreckt sich ein zusammenhangender, siedlungsnaher Freiraum,
der fur die Ortsmitte von Schlebusch eine hohe stadtebauliche und freiraumstrukturelle
Bedeutung besitzt. Der Gewasserlauf der Dhinn bildet hierbei eine landschaftlich pra-
gende Grunachse mit begleitenden Uferbereichen, Wegebeziehungen und Vegetations-
strukturen. Die Flachen Gbernehmen wichtige Funktionen fur die Naherholung, den Ful3-
und Radverkehr und fiir das lokale Biotop- und Klimasystem. Im Ubergang zur bebauten
Ortslage entsteht ein deutlicher Kontrast zwischen dem verdichteten, urban gepragten
Ortskern und den sudlich anschlieBenden offenen Grin- und Freiraumstrukturen. Diese
tragen zur Gliederung des Siedlungsgefliges bei und stellen zugleich eine raumliche
Zasur zwischen Ortsmitte und den weiter stdlichen gelegenen Siedlungs- und Land-
schaftraumen dar.

Planerische Rahmenbedingungen:

Planungsrechtlich wird das Plangebiet zur éstlichen Seite durch den Bebauungsplan

Nr. 258/I1l ,Schlebusch- zwischen Bergische Landstrale, Dechant-Fein-Stralle und
Gregor-Mendel-StralRe (Pfarrzentrum)® begrenzt. Westlich des Plangebiets liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 198/ Il ,Kita und Grundschule Oulustra-
Re/Morsbroicher Strae” und stidwestlich der des Bebauungsplans Nr. 250/111 ,Schle-
busch - sldlich Von-Diergardt-Stral3e“.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kaln, legt die
Flachen als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) fest. Die Oulustraflte wird im Regional-
plan als StralRe flr vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt. Die
Grunstrukturen nordlich der Dhann sind als Freiraumfunktion Schutz der Landschaft und



landschaftsorientierte Erholung, als regionaler Griinzug und Uberschwemmungsberei-
che ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen stellt das Plangebiet
vorwiegend als Misch- bzw. Kerngebiet im Zentrum sowie einige Gemeinbedarfsflachen
mit den Zweckbestimmungen Kindereinrichtungen, schulische Einrichtung und Altenein-
richtungen und im Sudosten sowie im Westen Wohnbauflachen dar. Die Oulustral3e ist
als ortliche Hauptverkehrsstrale dargestellt. Die gro3zugige Grunstruktur nordlich der
Dhinn wird als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

Innerhalb des Plangebiets entlang der Bergischen Landstrale und der Dechant-Fein-
StralRe gilt zudem die Gestaltungssatzung ,,Schlebusch Ortsmitte® vom 16.05.1986. Die-
se erhalt ortliche Bauvorschriften zur Sicherung des Ortsbildes und regelt unter ande-
rem Dachformen und Dachdeckungen, Dachgauben, Drempel- und Sockelhdhen sowie
die Gestaltung von Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen, Warenautomaten und
Standorten fur Abfallbehalter. Ziel der Satzung ist die Wahrung eines einheitlichen und
ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes im zentralen Bereich der Ortsmitte.

Teile des Plangebiets, insbesondere im Bereich der Dhinn und der nordlich angrenzen-
den Freiraume, liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplans und
sind dort als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die Festsetzungen des Land-
schaftsplans verfolgen insbesondere das Ziel, die vorhandenen Grunflachen in ihrer
Okologischen, klimatischen und landschaftspragenden Funktion dauerhaft zu erhalten
und zu sichern. Der Bereich ist durch Gewasserstrukturen, begleitende Gehdlzbestande
sowie zusammenhangende Freiraume gepragt, denen eine besondere Bedeutung flr
den Naturhaushalt die Naherholung und die klimatische Ausgleichsfunktion zukommt.
Innerhalb der Griinraume nérdlich der Dhiinn sind dartber hinaus mehrere Naturdenk-
maler festgesetzt. Diese unterliegen einem besonderen Schutzstatus und sind bei allen
planerischen Uberlegungen entsprechend zu beriicksichtigen.

Die Schlebuscher Ortsmitte wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vom
07.07.2025, einschlieldlich ihres zentralen Versorgungsbereichs, als Stadtbezirkszent-
rum eingestuft und Ubernimmt damit eine bedeutende Versorgungsfunktion fur den ge-
samten Stadtbezirk 11l und im Wesentlichen fir die Stadtteile Leverkusen-Schlebusch
und Leverkusen-Steinblchel. Der benannte zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
vom Hammerweg bis zur Herbert-Wehner-Stralde und umfasst dabei die 6stlich der Ou-
lustral3e und westlich der Dechant-Fein-Strale liegenden Bebauungen.

Bestehendes Planungsrecht:

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 25/77/111 ,Schlebusch Ortsmitte®, einschlie3lich
seiner 1., 2. und 4. Anderung, legt fir weite Teile des Geltungsbereichs Misch- und
Kerngebiete fest. Die Wohngebiete entlang des Hammerwegs sowie entlang der Felix-
von-Roll-Stral’e werden als reine und allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Darlber
hinaus enthalt der Bebauungsplan in den Bereichen nérdlich der Dhiinn umfangliche
Festsetzungen zu den Grinstrukturen. Fur diesen Bereich setzt der Bebauungsplan ei-
ne grol¥flachige Parkanlage mit Spielplatz, Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Landschaft sowie den Erhalt von Bau-
men und Strauchern fest.

Die Planungsziele des derzeit rechtsgultigen Bebauungsplans lagen vor allem in der
Regelung des stérenden Durchgangverkehrs, Stadtbilderhaltung mit der Verbesserung
der Wohnnutzung, ErschlieRung von Grundstucken, Regelungen zu nicht storenden



Handwerksbetrieben und Einzelhandelseinrichtungen, Erweiterung des Altenheims so-
wie die intensivere Nutzung der vorhandenen Freiflachen und der Erschliel3ung der Frei-
raume. Diese Planungsziele wurden seit Satzungsbeschluss des Bebauungsplans in
seinen wesentlichen Bestandteilen umgesetzt.

Neben den Anderungsverfahren wurden Teile des Geltungsbereichs in der Vergangen-
heit bereits durch kleinere Bebauungsplane Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 198/l
,Kita und Grundschule Oulustral’e / Morsbroicher Stralle“ setzt dabei eine Gemeinbe-
darfsflache fur Schulische Zwecke sowie Sozialen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen fest. Ein Kerngebiet sowie die angrenzende Verkehrsflache des Minsters
GafRchen wird durch den Bebauungsplan Nr. 167/ 1l ,Schlebusch-Karee® geregelt. Zwei
Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 wurden durch zwei weitere Bebauungs-
plane (Bebauungsplan Nr. 285/111 ,Schlebusch - Zwischen Bergische Landstralte, De-
chant-Fein-Stralle und Gregor-Mendel-Strale (Pfarrzentrum) und Bebauungsplan Nr.
250/I1 ,Schlebusch — stdlich Von-Diergardt-Stralle®) flr eine Gemeinbedarfsflache und
ein allgemeines Wohngebiet Uberplant.

Der Siiden des Plangebiets ist ein formlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und
demnach durch das Hochwasser der Dhiinn stark betroffen.

Im Fall eines extremen Hochwasserereignisses (HQ extrem) ware ein Grolteil des
Plangebiets Uberflutet. Bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis sind die sudlichen
und sud-ostlichen Bebauungen trotz der grof3eren Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage des Geltungsbereichs stark vom Hochwasser betroffen.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung:

Im Rahmen eines Klageverfahrens auf Erteilung einer Baugenehmigung wurde der Be-
bauungsplan Nr. 25/77/111 vom Oberverwaltungsgericht NRW inzident Uberpruft. Das
Urteil vom 01.10.2025 stellt durchgreifende Mangel und somit die Unwirksamkeit des
Bebauungsplans fest. Mangels Normverwerfungskompetenz wurde der Bebauungsplan
nicht als unwirksam erklart und ist demnach formell weiterhin als Satzung rechtsverbind-
lich. Mit der Aufhebung sowie der Neuaufstellung eines Bebauungsplans soll daher der
Anschein der Rechtsgeltung des Bebauungsplans Nr. 25/77/I1l beseitigt und eine
rechtssichere und eindeutige Beurteilungsgrundlage geschaffen sowie dauerhaft
Rechtssicherheit flr Verwaltung, Politik und Vorhabentrager gewahrleistet werden. Eine
Heilung des Bebauungsplans gemaf § 214 BauGB durch Wiederholung von Verfah-
rensschritten ist an dieser Stelle ausgeschlossen.

Anlass fir die gleichzeitige Neuaufstellung des Bebauungsplans ist der weiterhin beste-
hende Steuerungsbedarf fur eine qualitatvolle, geordnete und dem Standort angemes-
sene stadtebauliche Fortentwicklung und Sicherung der Ortsmitte von Leverkusen-
Schlebusch und seiner Randlagen. Das Plangebiet Gbernimmt als Stadtteilbezirkszent-
rum und mit dem festgelegten zentralen Versorgungsbereich eine besondere Funktion
fur den Stadtteil und ist durch eine historisch gewachsene, gemischt genutzte und klein-
teilige stadtebauliche Struktur gepragt.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 zur Behebung des o. g. Mangels
ist davon auszugehen, dass eine alleinige Steuerung auf der Basis der bauplanungs-
rechtlichen planersetzenden Grundlagen von § 34 BauGB (,Zuléssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“) und § 35 BauGB (,Bauen im Au-
Renbereich®) fur diesen Stadtraum nicht ausreichend ist. Die inhaltliche Ausrichtung des



nun vorgelegten Aufstellungsbeschlusses knlpft in Teilen und auf heutiger Rechts-
grundlage an die damaligen stadtebaulichen Zielsetzungen an.

Im Fokus der planerischen Steuerung werden die Sicherung und Fortentwicklung der
stadtebaulichen Strukturen des Stadtteilzentrums, der Erhalt des charakteristischen
Ortsbildes sowie die funktionsgerechte Weiterentwicklung der Nutzungsstruktur stehen.
Dabei sind insbesondere die Zentrenfunktion mit Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie, die Wohnnutzung in den Obergeschossen und angrenzenden Wohnstra-
Ren sowie die Einbindung von Gemeinbedarfsflachen (insbesondere Grundschule und
Kindertagesstatte) in ihrem raumlichen und funktionalen Zusammenhang zu berucksich-
tigen.

Die weitrdumigen Gebietsfestsetzungen des derzeit rechtgliltigen Bebauungsplans ent-
sprechen zu weiten Teilen nicht der tatsachlichen bzw. absehbar umzusetzenden Nut-
zung. Insbesondere die umfangliche Ausweisung von Kerngebieten gemal} § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) wird auf Grund der heutigen Rechtsauffassung zu diesem
Baugebietstyp zu Uberprifen sein (s.0.) und geeignete Baugebiete der Baunutzungs-
verordnung unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Bestandssituation und Zielset-
zungen flr die gemischten zentralen Geschéaftslagen einschliel3lich des Erhalts der
Wohnnutzungen vor allem ab dem 1. Obergeschoss oder fur die Steuerung grof3flachi-
ger Einzelhandelsstandorte zu wahlen sein.

Ein wesentliches Planungsanliegen ist zudem die planungsrechtliche Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Einklang mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept sowie
dessen Fortschreibung vom 07.07.2025. Daruber hinaus besteht ein Steuerungsbedarf
hinsichtlich der Zulassigkeit und raumlichen Verortung von Vergnigungsstatten geman
des Vergnugungsstattenkonzepts der Stadt Leverkusen vom 09.07.2018, um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden und die Funktionsfahigkeit sowie Attraktivitat der Ortsmitte dau-
erhaft zu sichern.

Weiterhin sind heutige Belange der Klimaanpassung (u. a. Hitzevorsorge, Versiege-
lungsgrad, Begrinung, Regenwasserbewirtschaftung) sowie die Sicherung bestehender
Wohnnutzungen im Spannungsfeld von Hochwasserrisiken planerisch zu berucksichti-
gen. Vor dem Hintergrund moglicher Nachverdichtungsbestrebungen besteht zudem
das Erfordernis, soweit geboten eine maf3stabliche und vertragliche Weiterentwicklung
des Wohnens zu erméglichen und gleichzeitig stadtebaulich unerwlinschte Entwicklun-
gen zu vermeiden.

Ein weiteres Planerfordernis besteht in der Berlcksichtigung umweltbezogener Belange
innerhalb des Plangebiets. Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wird
auch der planungsrechtliche Umgang mit den Freiraumen nérdlich der Dhinn Uberprift.
Ziel ist demnach zu klaren, inwieweit flir diese Uberwiegend durch Grinflachen geprag-
ten Bereiche ein zusatzlicher stadtebaulicher Steuerungsbedarf im Bebauungsplan be-
steht oder ob die bestehenden Regelungen - insbesondere durch den Landschaftsplan
sowie fachrechtliche Vorgaben beispielsweise zu Uberschwemmungsgebieten und
Hochwasserschutz - bereits einen ausreichenden Schutz und eine angemessene Steue-
rung der Flachen gewahrleisten. Auf dieser Grundlage soll im weiteren Verfahren ent-
schieden werden, ob und in welchem Umfang erganzende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan erforderlich sind. Zu den umweltbezogenen Belangen zahlt unter anderem die
Berucksichtigung maoglicher Altlasten gemalR Altlastenerlass mittels Kennzeichnung ge-



mal} BauGB. Weiterer Prufbedarf besteht in der Einbindung fachlicher Planungen (u. a.
Schulentwicklungsplanung, Kita-Bedarfe, verkehrliche Fragestellungen).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist dariber hinaus die verkehrliche Situation im
Plangebiet und dessen Umfeld vertieft zu prifen. Hier bestehen besondere Anforderun-
gen an die Leistungsfahigkeit und Vertraglichkeit der Verkehrsabwicklung. Ziel des Be-
bauungsplans ist es, die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets dauerhaft zu si-
chern, mogliche Nutzungskonflikte frihzeitig zu erkennen und, soweit moglich, pla-
nungsrechtliche MaRnahmen zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vorzubereiten.

Zielsetzungen des Aufhebungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 sind somit
insbesondere

* Rechtsbereinigung und Herbeifihrung rechtskonformer planungsrechtlicher Voraus-
setzungen zur Steuerung einer qualitatvollen stadtebaulichen Sicherung und Fort-
entwicklung der Ortsmitte Schlebusch (siehe unten).

Ziele und Zwecke der Planungen, vordringlich der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 290/1, fur das Plangebiet sind zusammenfassend:

* Sicherung und Fortentwicklung der Ortsmitte Schlebusch als funktional und stadte-
baulich bedeutendes Stadtteilzentrum,

+ Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Einklang mit dem stadtischen Einzel-
handelskonzept sowie Sicherung der Zentrenfunktion,

» planungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten zur Vermei-
dung stadtebaulicher Nutzungskonflikte,

* Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnnutzungen im Zentrum und in den an-
grenzenden, uberwiegend wohnbaulich gepragten Stral3en,

» Bertcksichtigung der Gemeinbedarfsflachen (insbesondere Grundschule und Kin-
dertagesstatte) und Sicherung ihrer Entwicklungsoptionen,

* Gewabhrleistung einer mal3stablichen Nachverdichtung unter Wahrung der stadte-
baulichen Struktur und des Ortsbildes,

* Integration von Klimaanpassungsbelangen sowie Belangen des Hochwasserschut-
zes,

» dauerhafte Sicherung der verkehrlichen Erschlielung des Plangebiets

» Herstellung einer klaren, rechtsverbindlichen planungsrechtlichen Grundlage fur zu-
kinftige Entwicklungen im Plangebiet.

Verfahren:

Mit dem vorliegenden Beschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB soll die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 290/Il ,Schlebusch - nérdlich der Dhiinn, 6stlich der Felix-von-Roll-
Stralde, sudlich der Herbert-Wehner-Stral’e, westlich der Gregor-Mendel-Stralde (Orts-
mitte)“ begonnen werden. Die erforderliche Steuerung soll mittels Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach BauGB erfolgen. Mit dem Aufstellungsbeschluss ergeben sich die
Moglichkeiten zur Anwendung der Sicherungsinstrumente gemani §§ 14 ff. BauGB (z. B.
Zuruckstellung von Baugesuchen, Erlass einer Veranderungssperre), um maoglichen
Fehlentwicklungen wahrend der Planaufstellung entgegentreten zu kdnnen.

Aufgrund des gerichtlich festgestellten Mangels ist zur Rechtsbereinigung (s. o0.) der Be-
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bauungsplan Nr. 25/77/111 ,Schlebusch Ortsmitte” in seinem gesamten Geltungsbereich
aufzuheben, daher soll gleichzeitig der Beschluss zur Aufhebung gefasst werden. Die
Aufhebung erfolgt gemal den Verfahrensvorschriften des BauGB im Regelverfahren
und umfasst samtliche Verfahrensschritte, insbesondere Einleitungsbeschluss, die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 2 BauGB, die Veroffentlichung im Internet und
zusatzliche offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Behor-
denbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie die abschliel3ende planerische Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB und den Satzungsbeschluss der Aufhebung gemaf § 10
Abs 1 BauGB. Im Rahmen des Verfahrens erfolgt eine umfassende Prifung der bisheri-
gen Festsetzungen, einschliellich der Bewertung bislang nicht ausgeschopfter Baupo-
tenziale und deren stadtebaulicher Erforderlichkeit.

Im weiteren Planverfahren wird auch zu Uberprifen sein, inwieweit im Sinne der stadte-
baulichen Ordnung eine Uberplanung mittels Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
290/I1I fur den gesamten bisherigen Geltungsbereich erforderlich ist oder in Teilrdumen
eine Steuerung auf der Grundlage der §§ 34 und 35 BauGB ausreichend sein kénnen.
Daher kann der Geltungsbereich der Neuaufstellung im weiteren Verfahren noch Ande-
rungen unterliegen.

In der hier vorgelegten Beschlussvorlage wird mit dem eigenstandigen Aufhebungsbe-
schluss zum Ausdruck gebracht, dass der bisherige Bebauungsplan unabhangig von
dem neu aufzustellenden Plan aufgehoben werden soll und auch bei Unwirksamkeit des
neuen Bebauungsplans nicht wieder aufleben soll. Fur die Flachen, auf die sich die
Neuaufstellung des Bebauungsplans erstreckt, kann das weitere Aufhebungsverfahren
mit den genannten Verfahrensschritten auch in dieses integriert werden. Das formliche
Aufhebungsverfahren ist — wie oben dargelegt — aber in jedem Fall fur den gesamten
Geltungsbereich durchzuflihren und muss — bei ggf. reduziertem Planbereich — flr dann
nicht von der Neuaufstellung erfasste Lagen als reines Aufhebungsverfahren durchge-
fuhrt werden.

In Abhangigkeit der kiinftigen Festsetzungssystematik zur Art der baulichen Nutzung
insbesondere innerhalb der Flachen mit derzeitigen Kerngebietsfestsetzungen gemal}
Baunutzungsverordnung kann eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans
erforderlich werden. Dieses Bauleitplanverfahren wirde zum nachsten Verfahrensschritt
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB eingeleitet und
im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt werden.

Weiteres Vorgehen:

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 290/I1l ,Schlebusch —
nordlich der Dhann, dstlich der Felix-von-Roll-Stral3e, stdlich der Herbert-Wehner-
Strale, westlich der Gregor-Mendel-Strafl3e (Ortsmitte)“ und auch gleichzeitig der Auf-
hebung des Bebauungsplans Nr. 25/77/111 ,Schlebusch-Ortsmitte” wird den o. g. planeri-
schen Fragestellungen zu einer zeitgemalien Sicherung und Fortentwicklung der stad-
tebaulichen Strukturen des Plangebiets nachgegangen, die Umwelt- und sonstigen Be-
lange ermittelt und ein Vorentwurf erarbeitet. Zusatzliche Steuerungsbedarfe kdnnen
sich im Laufe des Planverfahrens herausstellen. Als nachster Verfahrensschritt gemaf}
BauGB sind die gesetzlich vorgegebenen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren. Hierzu wird eine erneute Beschlussvorlage eingebracht.
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Prafung der Umweltbelange:

Im Zuge der Bebauungsplanverfahren ist die Ermittlung der Umweltbelange und eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu erstellen. Eine detaillierte Prifung der Umwelt-
belange (u. a. Artenschutz, Immissionsschutz, Hochwasserschutz) erfolgt im weiteren
Verfahren und wird in den Umweltbericht zum Bebauungsplan als gesonderter Teil der
Begrindung einflieRen.

Hinweis:

Die Geltungsbereiche der beiden Bebauungsplanverfahren in Originalgrof3e (Anlage 4
der Vorlage) sowie alle anderen Anlagen kdnnen im Ratsinformationssystem Session in
farbiger und vergroRerter Darstellung eingesehen werden.

Anlage/n:

2026-0220_Anlage _1_25-77-1ll_Aufhebung_Geltungsbereich_1-5000
2026-0220_Anlage 2 290-III_Aufstell_Geltungsbereich_1-5000
2026-0220_Anlage 4 25-77-11l_Aufhebung 290 _IlI_Aufstell_Geltungsbereiche_1-1000
2026-0220-Anlage_3_Planungsrecht_1-5000

2026-0220-Anlage_5a _25-77-1ll_Schlebusch_Ortsmitte_ Aufhebung
2026-0220-Anlage_5b _25-77-1l1_Schlebusch_Ortsmitte_ Aufhebung
2026-0220-Anlage_5c _25-77-1l1l_Schlebusch_Ortsmitte_ Aufhebung
2026-0220-Anlage_5d _25-77-1ll_Schlebusch_Ortsmitte_ Aufhebung
2026-0220-Anlage_5e _25-77-1ll_Schlebusch_Ortsmitte_ Aufhebung
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