Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2026/0342

Der Oberbiirgermeister

V/61-613-26-291/1ll-die
Dezernat/Fachbereich/AZ

28.05.2026

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Blirger- und Umweltausschuss 11.06.2026 |Beratung offentlich
Bauausschuss 15.06.2026 |Entscheidung offentlich
Bezirksvertretung fiir den Stadt- 25.06.2026 |Beratung offentlich
bezirk Il

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 291/Ill "Schlebusch — stdlich Griiner Weg, westlich Am
KUhnsbusch, nérdlich Opladener Strale"
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. FUr das Gebiet sudlich Griner Weg, westlich Am Kuhnsbusch, nérdlich Opladener
Stralde, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Das Gebiet wird
grob im Osten durch die Stralle Am Kihnsbusch, im Stden durch die Opladener
Stralde sowie im Norden durch den Grinen Weg begrenzt. Die genaue Abgrenzung
ist der Planzeichnung (Anlage 2 der Vorlage) zu entnehmen. Die Planzeichnung ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

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

2. Dem Vorentwurf des Bebauungsplans (Anlage 3 der Vorlage) wird in der vorliegen-
den Fassung zugestimmt.

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

gezeichnet:
In Vertretung
Lanenbach



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 MXja [ nein X ja [ nein MXja [ nein




Begriindung:

Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 291/l ,Schlebusch — sudlich Griner Weg,
westlich Am Kihnsbusch, nérdlich Opladener Stral3e® liegt im Stadtteil Leverkusen-
Schlebusch. Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die nordliche Stra-
Renbegrenzungslinie des Grinen Wegs (Flurstick 95, Flur 51), im Osten durch die
Stralden Wacholderweg (Flurstick 34) und Albert-Edelmann-Stralde (Flurstlck 264),
durch die westliche Grenze der Flursticke 312, 275, 280, 255 sowie deren Verlange-
rung bis hin zum Schnittpunkt der Flurstuckgrenze des Flurstiucks 330, und fuhrt Rich-
tung Westen zuriick auf die Grenze des Flurstlicks 250 (alle Flur 17), im Stden durch
die Mitte der Opladener Stral3e (Flursticke 240, 279, beide Flur 13) und im Westen
durch die westliche Grenze der Flurstiicke 149 und 150, beide Flur 13 (alle Gemarkung
Schlebusch).

Die Flachen befinden sich sowohl im stadtischen als auch im privaten Eigentum. Das
Plangebiet ist ca. 11,4 ha grol}.

Stadtebauliche Ausgangssituation:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 291/Il ,Schlebusch - sudlich Gruner Weg,
westlich Am Kidhnsbusch, nérdlich Opladener Stral3e“ ist derzeit durch eine lockere,
wohnbaulich gepragte Struktur gekennzeichnet. Das Plangebiet ist vor allem durch eine
sehr heterogene Struktur gepragt. Die vorhandene Bebauung entlang der vorhandenen
ErschlieBungsstralien verfugt zum Teil Uber sehr grol3e Grundstickstiefen. Die Bebau-
ung ist vorwiegend in offener Bauweise mit zugehdrigen privaten Garten errichtet, die
ein insgesamt aufgelockertes Siedlungsbild darstellen. Erganzt wird diese Struktur im
Blockinnenbereich durch groftenteils Brachflachen sowie Garten und Grabelandflachen,
die zu Teilen als informell genutzte Freirdume in Erscheinung treten.

Eine klare stadtebauliche Ordnung oder ein einheitliches Erscheinungsbild ist aufgrund
der heterogenen Nutzungs- und Parzellenstruktur nur eingeschrankt erkennbar. Insge-
samt handelt es sich um einen Ubergangsbereich zwischen gewachsener Wohnbebau-
ung und freiraumgepragter Strukturen, der bislang nur in Teilen baulich gefasst ist und

somit stadtebauliche Entwicklungspotenziale aufweist.

Bestehendes Planungsrecht:

Diese Zielsetzung wird durch den wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lever-
kusen aufgegriffen, der flr das Plangebiet Wohnbauflachen darstellt und somit die Ent-
wicklung zu einem Wohnstandort vorbereitet. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fur
das Plangebiet derzeit nicht vor, sodass Vorhaben aktuell auf der Grundlage des § 34
und § 35 BauGB zu beurteilen sind. Vor dem Hintergrund der heterogenen Bestands-
struktur im Plangebiet sind die Steuerungsmadglichkeiten auf dieser Grundlage jedoch
eingeschrankt, sodass eine geordnete und zielgerichtete stadtebauliche Entwicklung
insbesondere flir den Blockinnenbereich nicht gewahrleistet werden kann. Diese kann
nur durch einen Bebauungsplan erwirkt werden.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung:

Der Bevolkerungsanstieg in der Stadt Leverkusen sowie den Ballungszentren rund um
Leverkusen und die zunehmende Zahl an Haushalten erhéhen die Nachfrage nach
Wohnraum am aktuell angespannten Wohnungsmarkt und den Bedarf an Wohnbaufla-




chenentwicklung und fihren damit zu einem zusatzlichen Baulandbedarf. Daneben ver-
scharfen die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum, die unzureichende Flachenverfug-
barkeit am Markt und die jahrelange niedrige Bautatigkeit die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt und kdnnen den (Nachhol-)Bedarf bei Weitem nicht decken. Um die Wohn-
bevolkerung bis zum Jahr 2035 und daruber hinaus ausreichend mit Wohnraum zu ver-
sorgen, fehlen derzeit Wohnbauflachen.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist der anhaltend hohe Wohnraumbedarf
und damit verbunden der sehr angespannte Wohnungsmarkt in Leverkusen. Vor diesem
Hintergrund verfolgt die Stadt Leverkusen das Ziel, durch die Entwicklung zusatzlicher
Wohnbauflachen einen Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarktes zu leisten.
Gleichzeitig besteht aufgrund der bislang fehlenden verbindlichen Bauleitplanung und
der heterogenen Bestandsstruktur ein Erfordernis, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sicherzustellen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine strukturierte, qualitatsvolle Wohnraument-
wicklung geschaffen und eine nachhaltige stadtebauliche Ordnung im Plangebiet ge-
wahrleistet werden.

Ziel der Planung ist es demnach, die im Blockinnenbereich gelegenen, bislang nur teil-
weise und ungeordnet genutzten Flachen einer qualitatsvollen wohnbaulichen Entwick-
lung zuzufliihren und damit einen Beitrag zur Innenentwicklung zu leisten. Auf Grundlage
eines stadtebaulichen Entwurfs soll ein lebendiges, durchgrintes Wohnquartier entste-
hen, das sich sensibel in die heterogene Umgebung einfligt und durch eine differenzier-
te Bebauungsstruktur mit unterschiedlichen Wohnformen einen breiten Bevolkerungsmix
anspricht. Vorgesehen sind sowohl frei finanzierte als auch geférderte Wohnangebote
sowie erganzende, barrierearme Wohnformen.

Die gesamtheitliche Einbeziehung der Grundstlicke ist dabei von zentraler Bedeutung,
um eine funktionierende und sinnvolle ErschlieBung des Gebiets sicherzustellen und
gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Insbesondere
vor dem Hintergrund der derzeit kleinteiligen und ungeordneten Parzellenstruktur ist ei-
ne Neuordnung erforderlich, um klare Bau- und Freiraumstrukturen, angemessene Dich-
ten sowie qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche — unter anderem in Form von Quartiersplat-
zen — zu entwickeln. Es soll hiermit ein grol3es Wohngebiet mit unterschiedlichen
Wohnangeboten, wie verschiedenen WohnungsgroflRen, Reihenhauser, Einfamilienhau-
ser sowie teilweise geforderter Wohnungsbau geschaffen werden. Erganzend sind un-
tergeordnete wohnungsnahe Nutzungen sowie soziale Infrastruktur vorgesehen, um ein
nachhaltiges und zukunftsfahiges Quartier mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu
schaffen. Insgesamt sollen hier voraussichtlich ca. 400 Wohneinheiten entstehen.

Die Entwicklung des geplanten Wohngebiets ist fur die Stadt Leverkusen von besonde-
rer Bedeutung, da hierdurch dringend bendétigter Wohnraum im Innenbereich geschaffen
und ein wesentlicher Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes ge-
leistet werden kann.

Verfahren:

Mit dem vorliegenden Beschluss gemal} § 2 Abs. 1 BauGB erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 291/1ll ,Schlebusch - stdlich Griner Weg, westlich Am
Klhnsbusch, noérdlich Opladener Stral3e“. Die Aufstellung wird im Regelverfahren mit
einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt, in der die voraussichtlich



erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als gesondertem
Teil der Begrundung beschrieben und bewertet werden. Mit dem Aufstellungsbeschluss
ergeben sich die Moglichkeiten zur Anwendung der Sicherungsinstrumente geman

§§ 14 ff. BauGB (z. B. Zuruckstellung von Baugesuchen, Erlass einer Veranderungs-
sperre), um maoglichen Fehlentwicklungen wahrend der Planaufstellung entgegentreten
zu konnen.

Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde bereits eine vorgezogene
Beteiligung der betroffenen Fachbereiche innerhalb der Verwaltung durchgefihrt. Dabei
wurden erste fachliche Hinweise und Anforderungen insbesondere zu stadtebaulichen,
verkehrlichen, umweltbezogenen und infrastrukturellen Belangen eingebracht. Die Er-
gebnisse der verwaltungsinternen Abstimmung werden im weiteren Verfahren bertck-
sichtigt und in die Ausarbeitung der Bauleitplanung einbezogen.

Weiteres Vorgehen:

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 291/11l ,Schlebusch -
sudlich Griner Weg, westlich Am Kihnsbusch, nérdlich Opladener Stral3e“ wird den

0. g. planerischen Fragestellungen zu einer zeitgemaflien Wohnraumentwicklung und
stadtebaulichen Strukturen des Plangebiets nachgegangen, die Umwelt- und sonstigen
Belange ermittelt und ein Vorentwurf erarbeitet. Zusatzliche Steuerungsbedarfe konnen
sich im Laufe des Planverfahrens herausstellen. Im weiteren Vorgehen werden alle er-
forderlichen Gutachten (Verkehr, Umweltbelange etc.) fur die weitere Bearbeitung des
Bebauungsplans erarbeitet.

Prufung der Umweltbelange:

Eine detaillierte Prifung der Umweltbelange (u. a. Artenschutz, Immissionsschutz) er-
folgt im weiteren Verfahren und wird in den Umweltbericht zum Bebauungsplan als ge-
sonderter Teil der Begrundung einflieRen.

Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens in Originalgrofie (Anlage 2 der Vor-
lage) sowie alle anderen Anlagen kénnen im Ratsinformationssystem Session in farbi-
ger und vergroRerter Darstellung eingesehen werden.

Anlage/n:

2026-0342_291_Ill_Anlage-1_Geltungsbereich_M5000_geschutzt
2026-0342_291_l1ll_Anlage-2_Flursticke_M500_geschutzt
2026-0342_291_Ill_Anlage-3_stadtebaulicher_Vorentwurf_geschutzt
2026-0342_291_Ill_Anlage-4_Erlatuerungstext_geschutzt
2026-0342_291_Ill_Anlage-5_Steckbrief Startergesprach_geschutzt
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