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Vorbemerkung :

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 04.10.2010 beschlossen,
dass vor der politischen Beratung Uber die Einleitung der notwendigen Bauleitplanver-
fahren eine Blrgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt wird.

Diese Veranstaltung, in der die ersten Ideen zu dem Projekt vorgestellt worden sind,
hat am 22.11.2010 im Verwaltungsgebaude Goethestral3e, Opladen (ehem. Ratssaal)
stattgefunden.

Die Diskussion hat gezeigt, dass das Projekt sowohl Befurworter als auch Kritiker hat.
In den Wochen nach dieser Veranstaltung haben ca. 40 Burgerinnen und Birger
nochmals der Verwaltung ihre Anregungen und AuRerungen schriftlich tibersandt. Da-
bei haben sich 36 Personen (davon 24 in Bergisch Neukirchen ansassig) fur und 4
Personen gegen die Planung ausgesprochen.

Parallel hat sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich fiir einen Erhalt des derzeit als
Grunflache genutzten Gelandes ausspricht. Auch wird die Notwendigkeit eines so
grol3en Supermarktes bezweifelt.

Diese Birgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in 2011 durchgefiihrt (am
05.04.2011 und am 29.09.2011). Hierbei wurden von der Initiative alternative Struktur-
konzepte entwickelt, die u. a. die Erhaltung bzw. den Ausbau der Griinflache an der
Wuppertalstral3e, den Umbau und die Umgestaltung des bestehendes Edeka-Marktes
an der Wuppertalstral3e, sowie der Bebauung an der Ecke WuppertalstralRe/
Burscheider Stral3e und der ehemaligen Gartnerei an der Burscheider Stral3e vorse-
hen (kleinteiliger, nicht gro3flachiger Einzelhandel).

Die Planung wurde aufgrund dieser Anregungen und Diskussionen bereits vor der 6f-
fentlichen Auslegung in mehreren Punkten gegeniber dem Aufstellungsbeschluss
stark geandert:

e Reduzierung der Verkaufsflache von ursprunglich 1.500 m? auf 1.200 m?
zzgl. 200 m2 Mall und Shopzone

e Reduzierung der Wohnflache um ca. 600 m2

e Reduzierung der Gebaudehdhen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zurlckricken der Bebauung von der Stral3e

e Zurlckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
e Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

e Anordnung einer Aul3engastronomie

Bereits in den AuBerungen im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung wurden
immer wieder bestimmte Hauptargumente vorgetragen. Abwagungsvorschlage zu die-

sen Hauptargumenten werden im Folgenden unter [A\- gemacht.

Im Rahmen der dann folgenden einzelnen AuRerungen wird, um Wiederholungen zu
vermeiden, im Falle dieser Hauptargumente nur noch Bezug genommen auf diese
Abwagungsvorschlage im Vorspann.



Abwagungsvorschlage der Verwaltung zu den Hauptargumenten

A:. Untersuchung Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpl&ne eine nachhaltige stéadtebauliche Ent-
wicklung gewébhrleisten. In Kombination mit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB
haben MalRnahmen zur Innenentwicklung Prioritat vor der Nutzung des Freiraums.
Von diesem Leitsatz kann nur abgewichen werden, wenn ansonsten die stadtebauli-
chen Ziele nicht anders erreicht werden kénnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die
Frage, ob alternative vertraglichere Losungen maglich wéaren.

Im Planverfahren wurden dazu zwei Varianten zum Standort WuppertalstraRe disku-
tiert:

a) Standort Burscheider Straf3e 119 im Bereich der ehemaligen Gértnerei
b) Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsituation
WuppertalstralRe 3

a) Die ehemalige Gartnereiflache an der Burscheider Stral3e ist neben der Flache an
der Wuppertalstral3e innerhalb des Nahversorgungszentrums die einzige Freiflache,
die einen modernen Supermarkt mit einer VK-Flache von 1200 m? ermoglicht. Hierzu
gab es konkrete Plantiberlegungen. Diese sahen, aufgrund der Hanglage, einen
aufgestanderten Baukdrper mit Flachdach, der sich zur Burscheider Stral3e
eingeschossig, zur Talseite zweigeschossig darstellt, vor. Die Kfz-Stellplatzanlage und
Anlieferzone des Marktes war im Tiefgeschoss vorgesehen. Dieses Tiefgeschoss
sollte Uber eine Rampe, die dstlich des Baukérpers verlauft und eine im hinteren,
talwarts gelegenen Grundstiicksbereich angeordnete LKW-Umfahrt erschlossen
werden.

Das geplante Vorhaben lag zu ca. 60 % innerhalb der im Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen parallel zur Burscheider Stral3e dargestellten Mischgebietsflache
(MI) und dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Abgrenzung des Nahver-
sorgungszentrums Bergisch Neukirchen. Ein erheblicher Gebaudeteil und die talwarts
gelegene Tiefgaragen-Zufahrt und LKW-Umfahrt Gberschritt die Mischgebietsflache
und die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums und ragte massiv in den land-
schaftlich gepragten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Land-
wirtschaft* dargestellt ist.

Mit Aufschuttungen bis zu 5 m und talseitigen Gebaudehohen von bis zu 14,5 m auf-
grund der starken Hanglage stellt die Planung einen starken Eingriff ins Landschaftbild
dar.

Weiterhin konnten aufgrund des hohen Verkehrsautfkommens (Burscheider Stral3e:
12.800 Fz/24 h) und der unmittelbaren Nahe zu der signalgeregelten Einmtindung
~Wuppertal-/Burscheider StraRe” Probleme fir die VerkehrserschlieBung nicht ausge-
schlossen werden, insbesondere fur den Linksabbiegeverkehr in die Grundstiickszu-
fahrt und das Linksausfahren in den 6ffentlichen Stra3enraum.

Zusammen mit der ortsuntypischen Geb&audestruktur, der grof3eren Entfernung zum
bestehenden Einzelhandel und den damit einhergehenden geringeren Synergieeffek-
ten muss man davon ausgehen, dass das Ziel der Fortentwicklung des vorhandenen
Ortsteils sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen an
diesem Standort nicht in dem Malf3 erreicht werden kann, wie am nunmehr gewahlten
Standort Wuppertalstral3e.



b) Zwei wesentliche Punkte machen deutlich, dass auch nicht erwartet werden kann,
dass eine Starkung des Nahversorgungszentrums von einem Umbau des bestehen-
den Marktgebaudes an der Wuppertalstral3e ausgeht:

- Die Bruttogrundflache des Erdgeschosses des Bestandsgebaudes betrégt ca.

600 m2. Nach eindeutiger Auffassung des Betreibers aber auch der Wirtschaftsforde-
rung Leverkusen GmbH (WFL) und anderer Fachleute aus dem Bereich Handel ver-
langen moderne Einzelhandelskonzepte fiir einen wirtschaftlichen Betrieb und eine
gute Akzeptanz der Kundschaft heutzutage eine ebenerdige Verkaufsflache von min-
destens 1200 mz2. Eine solche ist auch nicht annédhernd an diesem Standort zu reali-
sieren.

- Ein zweiter wesentlicher Garant fur einen funktionierenden Einzelhandelsstandort
sind die der Verkaufsflache direkt zugeordneten, gut erreichbaren Kfz-Stellplatze in
ausreichender Anzahl. Die angedachte Anordnung der Stellplatze auf dem Dach mit
einer Anbindung Uber eine Aufzugsanlage ist nicht nur eigentumsrechtlich nicht reali-
sierbar (bei dem Gebaude handelt es sich um eine Eigentimergemeinschaft) und fur
Kunden wenig praktikabel, sondern auch verkehrstechnisch und stadtgestalterisch
nicht einfach umsetzbar. Die bereits heute vorliegenden Probleme beim Linksabbie-
gen auf den Parkplatz zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Riickstau in den Kreu-
zungsbereich etc.) deuten an, dass eine sichere und leistungsfahige Erschlie3ung fur
das Fahrtenaufkommen eines Lebensmittelmarktes aufgrund der Nahe zur Kreuzung
mit zahlreichen Problemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich eine aufgestanderte
Stellplatzanlage mit entsprechenden Rampenanlagen etc. nicht als harmonische Er-
géanzung einer bergischen Dorfstruktur gestalten.

Bei dem weiter verfolgten Standort Wuppertalstral3e handelt es sich um einen Land-
schaftsraum bzw. eine Griinflache, die bislang nach § 35 Baugesetzbuch als Aul3en-
bereich zu beurteilen ist. Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Hinwei-
se auf Ausschlusskriterien gegeben sind, die einer Realisierung des geplanten Vorha-
bens entgegenstehen.

Daher wurden nach sorgfaltiger/gerechter Prifung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange die Alternativen verworfen und dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e* der Vor-
zug gegeben. Der Eingriff in den Freiraum wurde zugunsten der Weiterentwicklung
des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen, der
verkehrstechnisch gunstigeren Lage, der durch die Zentralitat zu erwartenden Syner-
gieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel und aufgrund der relativ harmonischen
Einfligung des Gebaudekomplexes in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft kann planerisch bewaltigt werden.

Daher ist unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Belange fur die Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen
dem neuen Standort ,Wuppertalstrafl3e” der Vorzug zu geben und der Eingriff in den
Freiraum als vertretbar zu betrachten.

: Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planvorhaben widerspricht der Darstellung (landwirtschaftliche Flache) des Fla-
chennutzungsplans. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungs-
plan hatte die Verwaltung ursprtinglich ein ,Stadtebauliches Leitbild 2002 erstellt, das
in dem fraglichen Bereich und in der gesamten Tallage im Hinterland der Bebauung



entlang der Burscheider Stral3e ein Bauflachenpotential darstellte. In der ,Planwerk-
statt Bergisch Neukirchen*, die am 28.09.2002 unter Beteiligung der Burgerschaft
stattfand, ist dieses Baupotential zugunsten einer Freiflachendarstellung geandert
worden. Daraus resultierend wurde im Flachennutzungsplan eine landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde so durch die Ratsgremien be-
schlossen und ist seit 13.03.2006 rechtswirksam. Zur Sicherung der Nahversorgung
in Bergisch Neukirchen ist die Errichtung eines zeitgemalRen Supermarktes notwendig.
Die Standortentscheidung resultiert aus der o. a. Abwagungsentscheidung. Der Ein-
griff in Natur und Landschaft wird planerisch bewaltigt.

Insofern erfolgt zur Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan. Zielsetzung ist die Darstellung eines Sondergebietes analog zum Bebauungs-
planentwurf.

3.3. Nahversorgungskonzept

Der Vorhabenstandort befindet sich schwerpunktmafig, nahezu 2/3 der Flache, in
dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Nahversorgungszentrum Bergisch
Neukirchen und somit in einem Bereich, welcher fur die wohnortnahe Versorgung der
Stadt Leverkusen gemalf Nahversorgungskonzept eine tragende Rolle spielt. Lediglich
ein kleiner Teil ragt Uber die Grenze des Nahversorgungsbereiches hinaus. Das Vor-
haben entspricht damit im Grundsatz dem im Nahversorgungskonzept dokumentierten
Leitgedanken. Es ist beabsichtigt, die Anpassung der Grenzen des Nahversorgungs-
zentrums Bergisch Neukirchen zusammen mit anderen Anderungserfordernissen des
Nahversorgungskonzeptes zu aktualisieren.

3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplanes von
1987 nicht enthalten. Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet
als Flache ohne Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzge-
biet dargestellt.

@. Zusammenfassung und Abwéaqung der Umweltbelange

Das Plangebiet wird durch die vorgesehenen BaumalRnahmen einen deutlich anderen
Charakter als derzeit bekommen. Als Beeintrachtigung der Umweltfaktoren sind die
zusatzliche Versiegelung und der mit der Nutzung verbundene Verkehr anzusehen.
Als Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen sind Versickerung, Dachbegrinung, Ge-
hélz- sowie Baumpflanzungen vorgesehen. Nach § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz
besteht die Verpflichtung, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in dem be-
troffenen Naturraum auszugleichen oder zu ersetzen. Auf Grundlage des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages ist erkennbar, dass die Eingriffe durch die ent-
sprechende Festsetzung von MalRnahmen im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen
werden kdnnen. Als Ersatz-/ Ausgleichsmal3nahme fir die restlichen 42 % wird auf
stadtischen Flachen 6stlich des Plangebietes (Gemarkung Bergisch Neukirchen Flur
10, Flurstiicke 691 und 695, Flur 9, Flurstiick 83 und Teilflachen der Flurstticke 71,
395, 398, 399)

durch Entfernung von Fichten und Essigbdumen auf einer grol3eren Flache, der Anla-
ge einer Wasserflache, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf
dem Rest auf einer Flache von ca. 5.400 m? der 6kologische Ausgleich vollstandig



sichergestellt. Damit wird auch den Belangen des vorsorgenden Artenschutzes Rech-
nung getragen.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsmaflinahmen und die enge Abstimmung der Mal3-
nahmen mit dem Artenschutz wurde innerhalb des Durchfihrungsvertrages zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit dem Investor verbindlich geregelt.

Generell ergeben sich im Rahmen des Umweltberichtes keine Hinweise auf Aus-
schlusskriterien, die einer Realisierung des geplanten Vorhabens entgegenstehen. Die
relevanten Eingriffe der vorliegenden Planung in die verschiedenen Schutzguter kdn-
nen unter Beachtung der Empfehlungen des Umweltberichtes und der Bilanzierung
,Planung’ im Zusammenwirken mit externen Maflinahmen als ausgleichbar angesehen
werden.

Bei entsprechender Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen sind erhebliche und nachhaltige Beeintréachtigungen in den
untersuchten Umweltbereichen nicht zu erwarten.

Daher ist die MaRnahme nach sorgfaltiger/gerechter Abwagung (8 1(7) BauGB) unter
dem Aspekt der Entwicklungsmaoglichkeit fiir die Stadt Leverkusen, und hier insbeson-
dere die Ortslage Bergisch Neukirchen, vertretbar.

@: Auswirkungen auf Schutzgut Boden

Die Flachenbilanz innerhalb des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:
Plangebiet : ca. 5.600 m?

davon

offentliche Verkehrsflache: ca. 200 m2
Sondergebiet: ca. 5.400 m2

Mit Gebauden Uberbaute Flache: ca. 2.100 m?
Kfz-Stellplatzflache ca. 2.000 m2

Es ist nach den Karten des Geologischen Dienstes NRW ein Boden mit besonders
schutzwtrdigen Bodenfunktionen nach 8 2 (2) BBodSchG betroffen. Der Boden ist der
Schutzstufe 3 zuzuordnen. Die Einstufung resultiert aus besonderen Regelungs- und
Pufferfunktionen sowie natirlicher Bodenfruchtbarkeit (It. Bodenkarte NRW). Im Rah-
men der Bebauung wirken Tief- und Hochbauarbeiten auf den Bodenbereich negativ
ein. Durch die Baumal3nahme wird das natirliche Bodengefiige zerstort, durch Ver-
siegelungen gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren. Es werden Flachen fur
den Geb&udekomplex und dessen ErschlieBung sowie die Parkplatzanlage in An-
spruch genommen. Diese Flachen werden dem Naturhaushalt hinsichtlich der Rege-
lungs- und Pufferfunktion, der natturlichen Bodenfruchtbarkeit, der Regelung des Was-
serhaushalts sowie als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere entzogen.

In Bezug auf den Bestand erhdht sich die komplette Versiegelung (Geb&ude, Pflaster
u. a.) von ca. 2 % auf ca. 80 % des Gesamtareals.

Die Versiegelung auf den Bauflachen stellt die gewichtigste Beeintrachtigung dar. Wie

unter A ,Juntersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung” dargelegt,
konnen die stadtebaulichen Ziele jedoch nicht anders erreicht werden. Insofern ist un-
ter Berlcksichtigung der Ausgleichsmalinahmen (Versickerung, Dachbegriinung etc.)
der Eingriff in das Schutzgut Boden vertretbar.



E: Entstehung von umfangreichen Innenbereichslagen

Durch die Genehmigung des geplanten Einzelhandelsprojektes entstehen auf den da-
hinter liegenden Grundsticken (in norddstlicher Richtung) keine Baurechte, diese Be-
reiche sind weiterhin nach 8§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) (AulRenbereich) zu beurtei-
len.

F: Kaltluftschneise

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepréagten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitat aus. Uberschreitungen gesetzlicher Grenzwerte fiir
die Luftqualitat gemanR der 39. BImSchV sind hier nicht zu erwarten.

Die Freiflachen im Bereich des Plangebietes und in der weiteren Umgebung stellen
aus stadtklimatisch-lufthygienischer Sicht vorteilhafte Freiland- und Gartenstadtklima-
tope (bzw. gem. Klimagutachten von 1987: Frischluftherkunfts- bzw. durchzugsraume)
dar. Aufgrund der Gelandetopografie und der Nutzungsstruktur muss hier bei durch
lokale und regionale Einflisse bestimmten Wetterlagen grundséatzlich mit Frisch-/
Kaltluftstromungen gerechnet werden. Allerdings haben diese im Laufe der Zeit durch
bauliche Veranderungen an Intensitat verloren. Das Bauvorhaben tangiert daher ge-
mal3 ,Klimagttekarte fir das Stadtgebiet” (aus: ,Analyse stadtklimatischer Gegeben-
heiten zur Erstellung einer Klimagutekarte fur das Gebiet der Stadt Leverkusen,

T. Wirth, 2000) keine der wichtigen Ventilationsbahnen Leverkusens.

@: Der dorfliche Charakter wird zerstort

Entsprechend § 1 Baugesetzbuch ist die Erhaltung und Erneuerung, aber auch die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ein zentraler Grundsatz der Bebauungspla-
nung. Dazu gehdrt auch die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che. Daher ist es sinnvoll, die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, die eine
Modernisierung und Anpassung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorien-
tierte bauliche Anderungen erméglichen.

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Ber-
gisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschitzten Bauten, die sich
schwerpunktmé&fig um die evangelische Kirche, aber auch langs der Burscheider
Stral3e gruppieren.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes (ca. 50 m sudlich) befinden sich die Bau-
denkmaler Burscheider Stral3e 103, 105, 109 und 111. FUr diese greift der Umge-
bungsschutz gemaf § 9 Abs. 1b DSchG.

Dieses Ensemble aus Fachwerkhausern ist auch gepragt von kleinteiligen Hofstruktu-
ren, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

Das Bebauungskonzept greift diese Struktur auf, indem die Dachflache des Marktes,
der Uberwiegend im Gelande verschwindet, mit drei Gebauden bebaut wird, die sich
von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthbhen), der Dachform
aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld gut einfligen.



Durch die Kombination von unterschiedlichen Uberbaubaren Flachen mit unter-
schiedlichen Hohenfestsetzungen werden die Baukdrperteile differenziert sowohl in
ihrer horizontalen als auch vertikalen Ausdehnung begrenzt. Insgesamt soll damit
das Einfugen des Bauvorhabens und besonders der Bauten auf dem Vollsortimenter
in das auch durch Denkmaéler gepréagte Umfeld sichergestellt werden.

Im Bereich der Wuppertalstral3e ist aufgrund der Entfernung und der in den letzten
Jahrzehnten erfolgten Gelandeveranderungen (Aufschittung Wuppertalstral3e etc.)
und Neubaumal3nahmen ein direkter Zusammenhang mit dem Denkmalbereich nicht
mehr erkennbar.

Zusammen mit der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens und den Vorzigen

bzgl. der Starkung der Nahversorgung und grundsatzlich dem Erhalt der Ortslage ist
damit die Realisierung des Vorhabens vertretbar.

D:D: Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit

Um magliche negative Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche auszuschlie-
Ben, wurde im April/Mai 2012 von dem Biro Stadt + Handel, Dortmund zu dem Vor-

haben eine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchgefihrt.

Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ In Anlehnung an die erfassten Bestandsstrukturen in Bergisch Neukirchen und

unter Beriicksichtigung weiterer kleinflachiger Anbieter ist davon auszugehen,

dass die Zentralitat im Stadtteil Bergisch Neukirchen im Bereich Nahrungs- und

Genussmittel aktuell bei rd. 50 % liegt. Es bestehen demnach deutliche Kauf-
kraftabflisse aus dem Stadltteil.

e Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversorgungs-
funktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen Ubernehmen, ergeben sich bei

Zugrundelegung einer Supermarkt-Ansiedlung ohne lebensmittelbezogene

Nachnutzung im Edeka-Bestandsgebaude im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,3 — 2,7 Mio. Euro bzw. rd.

3 %. Bei einer Neuansiedlung unter der Annahme einer fortbestehenden le-
bensmittelbezogenen Nutzung des Edeka-Bestandsgebaudes ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. 2,9 — 3,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 %. Von den Um-
satzumverteilungen sind insbesondere die systemahnlichen Supermaérkte in
raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort betroffen. Vorhabenbedingte Markt-
aufgaben und eine damit einhergehende Beeintrachtigung der wohnortnahen

Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen prozentualen Umsatzumver-
teilungen jedoch nicht zu erwarten. Auch fur die in Bergisch Neukirchen ansas-

sigen Hofladen ergeben sich keine nennenswerten negativen Auswirkungen.
Die Hofladen fungieren mit einem begrenzten Warensortiment als qualitative
Erganzung der Lebensmittelméarkte und tbernehmen keine vollstandige Nah-
versorgungsfunktion. Zwar kommt es durch das Vorhaben zu einer Verbesse-
rung des Frischeangebotes im zentralen Versorgungsbereich und damit zu ei-
ner Steigerung des Wettbewerbs in diesem Segment, jedoch sind die Uber-
schneidungen mit dem Kundenstamm der Hofladen als gering einzuschatzen.

Die zentrale Lage der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen ist planerisch be-

wusst so gewahlt, um eine moglichst gute Erreichbarkeit auch zu Ful fir den gesam-
ten Stadtteil zu gewahrleisten. Aufgrund der zahlreichen Anregungen im Rahmen der

8



Offenlage kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheblicher Teil des
Einkaufsverkehrs fur den taglichen Bedarf Richtung Opladen und Burscheid durch den
neuen Vollsortimenter nach Errichtung des Vorhabens entfallt.

|:|: Ortsunvertragliche Verkehrszunahme

Bezuglich der VerkehrserschlieBung wurde im Juli 2012 eine Verkehrsuntersuchung
vom Buro Schuf3ler-Plan, KoIn durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wird
das aus den geplanten Nutzungen aber auch das aus noch geplanten Baulander-
schlieBungen gemal Flachennutzungsplan zu erwartende Fahrtenaufkommen ermit-
telt und dargestellt, wie eine leistungsfahige und sichere Erschliel3ung erreicht wird
und ob zusétzliche bauliche Ma3nahmen im StraRenraum erforderlich sind.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ An dem bereits heute hoch belasteten Knotenpunkt Burscheider-Stral3e/
Wuppertalstral3e ist durch den geplanten Lebensmittelmarkt eine geringe Ver-
kehrszunahme von ca. 50 Kfz/h in der Nachmittagsspitzenstunde zu erwarten.

e Die geplante Nutzung kann mit der geplanten Anbindung an die Wuppertalstra-
e leistungsfahig erschlossen werden. Insgesamt ist im Einmindungsbereich
eine gute Verkehrsqualitat zu erwarten. Spurbare Behinderungen des flieRen-
den Verkehrs durch ein- oder ausbiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.

e Bauliche Anderungen in der WuppertalstraRe sind weder aus Griinden der Leis-
tungsfahigkeit oder der Verkehrssicherheit erforderlich. Lediglich im Bereich der
Kreuzung WuppertalstraRe/Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsig-
nalanlage geringfugig zu andern, um die Leistungsfahigkeit zu optimieren.

e Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus verkehrsplanerischer Sicht keine
Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens bestehen.

Die Kosten fir die Anderung der Schaltung der Lichtsignalanlage tragt der Investor.
Die Kostenregelung ist innerhalb des Durchfihrungsvertrages zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geregelt.

Etwaige verbotswidrige Schleichweg-Verkehre in tlw. flir den Durchgangsverkehr ge-
sperrten Anliegerstral3en, wie z. B. Neukronenberger Stral3e, Zum Claashauschen,
Atzlenbacher Stral3e, kénnen nicht Gegenstand der Abwéagungsentscheidung inner-
halb des Bebauungsplanverfahrens sein.

é]: Larmemissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom 08.09.2012 wurde vom Biro
Kramer Schalltechnik GmbH die Gerauschsituation im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans V 19/11 ,Supermarkt Bergisch Neukirchen* untersucht. Dabei
wurden folgende Punkte betrachtet und wie folgt beurteilt:

e Betriebsqgerduschsituation durch das Bauvorhaben (Supermarkt) bezogen auf
angrenzende schutzbedirftige Nutzungen nach TA Larm:
Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel durch alle Gerauschquellen im
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Zusammenhang mit dem Bauvorhaben (SB-Markt usw.) mit den Immissions-
richtwerten, so wird ersichtlich, dass diese am maf3geblichen Immissionsort au-
Rerhalb des Bauvorhabens und an allen tbrigen Bereichen der Nutzungen o-
berhalb des SB-Marktes zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Auch
an der Nordwestfassade des nachsten geplanten Gebaudes zum Parkplatz hin
wird der Immissionsrichtwert zur Tageszeit aufgrund der Mischnutzung Han-
del/Wohnen und der damit einhergehenden MI-Einstufung eingehalten.

e Verkehrsgerauschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets
auf offentlichen Verkehrswegen auf der Basis der 16. BImSchV und der TA
Larm:

Danach ist der plangebietsbezogene Verkehr und der Betriebsverkehr des
Plangebiets auf offentlichen Verkehrsflachen hier nicht beurteilungsrelevant, da
nur eine Erhéhung unterhalb des Relevanzkriteriums von 3 dB (A) stattfinden.

e Die allgemeine Verkehrsgerauschsituation durch dffentliche Verkehrswege
(StralRen) im Bereich schutzbedurftiger Nutzungen des Plangebiets nach RLS-
90 und nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau™:

Bei einer Beurteilung nach DIN 18005 werden die Verkehrsgerausch-
Orientierungswerte aus Beiblatt 1 fir WA- und MI-Gebiete (hier fir das Sonder-
gebiet erganzend herangezogen) mit den Berechnungsergebnissen verglichen.
Es wird ersichtlich, dass diese bereits heute tags und nachts tUberschritten wer-
den. An weiter zurlickliegenden oder abgewandten Gebaudeseiten werden die
Orientierungswerte eingehalten. Wegen der festgestellten Uberschreitungen
der Orientierungswerte wurden mogliche Schallminderungsmalinahmen unter-
sucht. Aktive Schallschutzmal3nahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerausche
wirkungsvoll abzuschirmen, sind an der Wuppertalstral3e nicht realisierbar. Zur
Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden wurden
passive SchallschutzmafRhahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wéande und Dacher ausge-
bauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen nach DIN 4109 [6] ausge-
legt. Danach ist nur an einer Gebaudeseite direkt an der Wuppertalstrafl3e der
Larmpegelbereich 1V und fur Teile der Querseiten der Larmpegelbereich Il er-
forderlich.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die geplante Errichtung
eines Verbrauchermarktes und weiterer Nutzungen im Rahmen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans V 19/11 ,Supermarkt Bergisch Neukirchen* somit aus schalltech-
nischer Sicht wie geplant realisiert werden kann. Zur Sicherstellung der Vorausset-
zungen werden Festsetzungen von Larmpegelbereichen sowie fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen an Schlafrdumen in den Bebauungsplan aufgenommen.

[Ki: Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen ?

Nach Aussage des Fachbereichs Soziales bildet Bergisch Neukirchen einen ,weif3en
Fleck" auf der Stadtkarte von Leverkusen beziglich des Angebots flr Seniorenwoh-
nen. Daher sollen zuséatzlich ca. 15 — 20 altengerechte Wohnungen geplant werden,
die im Rahmen der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung das Verbleiben
alterer Menschen im Ortsteil erméglichen. Die zentrale Lage mit der ful3laufigen Er-
reichbarkeit der fir den taglichen Bedarf wichtigen Einrichtungen tragt dazu bei, dass
altere Mitburger moglichst lange selbststandig leben kdnnen.
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&u : Vorgelagerte Standortentscheidung

Im Jahr 2009/2010 wurden bei der Verwaltung zwei konkurrierende Investorenanfra-
gen zur Errichtung von grof3flachigen Vollsortiment-Supermarkten in Bergisch Neukir-
chen eingereicht. Einmal an der Burscheider Stral3e und einmal an der Wuppertalstra-
Re.

Diese Standortfrage wurde in den Gremien des Rates der Stadt Leverkusen ausfuhr-
lich diskutiert und am 04.10.2010 zugunsten der Wuppertalstral3e entschieden. Die
Verwaltung wurde beauftragt, das Verfahren fur die Wuppertalstral3e weiterzuverfol-
gen.

D\\_/A] : Darstellung im neuen Landschaftsplan

Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet als Flache ohne
Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.
Aufgrund des Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes, des Verfahrens
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und der im Rahmen der Erarbeitung der Bau-
leitplane gewonnenen und im jeweiligen Umweltbericht niedergelegten Erkenntnisse
wurde die betroffene Flache im Landschaftsplan-Vorentwurf ohne Schutzstatus darge-
stellt (gelbe Flacheneinfarbung im Landschaftsplan-Vorentwurf). Im weiteren Verfah-
ren zur Aufstellung des Landschaftsplanes wird die Grenze des vorgesehenen 6stlich
gelegenen Landschaftsschutzgebietes entsprechend angepasst. Entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen erstreckt sich
der Geltungsbereich des Landschaftsplans auf den baulichen AuRenbereich im Sinne
des Bauplanungsrechts. Nach fachlicher Prifung werden Flachen, Teile von Natur und
Landschaft, als Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, besonders geschitzte
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale festgesetzt. Flachen die nach fachlicher
Prifung den Anforderungen an den entsprechenden Schutzstatus nicht gentigen,
werden innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes bzw. des Land-
schaftsplan-Vorentwurfes als Flachen ohne Schutzstatus dargestellt (gelbe Flachen-
einfarbung im Landschaftsplan-Vorentwurf). Diese Darstellung (gelbe Flacheneinfar-
bung) wurde u. a. auch fur Kleingartenanlagen, gestaltete Parkanlagen, Friedhofe und
im Zusammenhang mit Freiraumbereichen in den Geltungsbereich des Landschafts-
plan-Vorentwurf miteinbezogene Fernverkehrsstral3en gewahlt.

N : Fehler in der Eingriffsbilanzierung ?

Die Methode und Berechnung zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde von der
Landschaftsarchitektin Yvonne Gdckemeyer in Abstimmung mit dem Fachbereich
Umwelt ausgewahlt bzw. aufgestellt. Gewahlt wurde das Verfahren 'Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung' vom MWSKS
(Ministerium fur Stadtebau und Wohnen Kultur und Sport) + MUNLYV (Ministerium fur
Umwelt und Naturschutz Landwirtschaft und Verbraucherschutz) des Landes Nord-
rhein-Westfalen; Mai 2001. Rechnerische oder methodische Fehler sind nicht bekannt.

@: Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung
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Die Entscheidungen der politischen Gremien — hier der Beschluss der Bezirksvertre-
tung Uber den Antrag (Ausschluss einer Baugenehmigung vor Satzungsbeschluss) -
unterliegen nicht der Abwagungsentscheidung innerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens. Im Ubrigen ist aufgrund der gesetzlichen Regelungen vor der Abwagungsent-
scheidung des Rates tiber die eingegangenen AuRerungen keine materielle Planreife
im Sinne von 8§ 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gegeben und damit kann keine Baugenehmi-
gung erteilt werden.

E): Stadt ist befangen

Es ist Wille des Rates der Stadt Leverkusen aufgrund der Finanzlage die Vermarktung
stadtischer Flachen bevorzugt voranzutreiben. Daher ist es zu begrifen, dass die
Stadt Leverkusen hier finanzielle Einnahmen erzielen kann. Die fiskalischen Interes-
sen der Stadt Leverkusen stellen keine stadtebaulichen Belange dar und sind daher
bei der Abwégung nicht zu berucksichtigen. Unabhéngig von der Einnahmesituation
steht die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung, die Nahversorgung zu starken, im
Vordergrund.

@: Nachnutzung ehemaliges Gértnereigrundstiick

Der Grundstlickseigentimer der ,Alten Gartnerei Zeidler* kann im Rahmen der bau-
und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen Uber die bauliche Nutzung seines
Grundstulicks entscheiden. Seitens der Stadt Leverkusen besteht hier keine Mdglich-
keit, eine Wohnbauplanung zu forcieren.

|_|_'§3: Verkehrssicherheit:

Die Verkehrsuntersuchung aus Juli 2012 vom Blro Schifiler-Plan, Kéln enthalt zum
Thema Verkehrssicherheit folgende Aussagen:

Auf der Nordseite der Wuppertalstral3e liegen zukinftig der geplante Lebensmittel-
markt und der bestehende ALDI-Markt nebeneinander. Es ist daher zu erwarten, dass
zahlreiche Kunden beide Markte aufsuchen, um Einkaufe zu erledigen. Infolge dessen
werden auch Fahrten zwischen beiden Parkplatzen stattfinden, die nur kurz tber die
WuppertalstralRe fuhren. Aus verkehrlicher Sicht ist daher anzustreben, dass beide
Parkplatze unmittelbar, zumindest fu3laufig, miteinander verbunden werden, weil dann
die Anzahl der Fahrten tber die Wuppertalstral3e zwischen beiden Markten reduziert
werden kann. Geplant ist an zentraler Stelle eine ful3laufige und fur Einkaufswagen
geeignete Verbindung (max. 6 % Gefalle) zwischen der Stellplatzanlage des neuen
Vollsortimenters und dem bestehenden ALDI-Markt zu errichten.

Da beide Markte nebeneinander liegen, ist keine Zunahme der Ful3gangerquerungen
Uber die Wuppertalstral3e zu erwarten. Im Gegensatz zur heutigen Situation ist sogar
eher davon auszugehen, dass sich die Anzahl der querenden Ful3géanger reduziert,
weil fur einen Fulweg zwischen dem Lebensmittelmarkt und dem ALDI-Markt zukinf-
tig keine Uberquerung der WuppertalstraRe mehr erforderlich ist.

Im Kreuzungsbereich Wuppertalstra3e/Burscheider Stral3e ist eine signalisierte Ful3-
gangerguerung vorhanden. Damit besteht eine gesicherte Querungsmaglichkeit zwi-
schen den Einkaufsnutzungen auf der Nordseite der Wuppertalstral3e und den ande-
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ren Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsangeboten entlang der Burscheider
Stral3e.

Eine zusatzliche Querungshilfe fur Ful3ganger ist daher aus verkehrlicher Sicht nicht
erforderlich.

AulRerdem ist festzustellen, dass aufgrund des vorhandenen Trennprofiles des Stra-
Renquerschnittes (beidseitiger Blrgersteig), der Tempo 30-Zone im Bereich der Schu-
le und den signalisierten Ubergangen im Bereich des Knotenpunktes Burscheider
StralRe und im Bereich der Schule die geplante Erschlie3ung eine angemessene Ver-
kehrssicherheit ermdglicht und eine Verminderung der Verkehrssicherheit im Bereich
der Wuppertalstral3e als Schulweg durch den zuséatzlichen Verkehr nicht zu erwarten
ist.

Auch die heute kritische Verkehrssituation auf der Wuppertalstral3e zwischen beste-
hendem EDEKA-Markt und Kreuzung Wuppertalstral3e/Burscheider Stral3e wird durch
das neue Vorhaben entschéarft und die Verkehrssicherheit eher verbessert.

S: Luftqualitat

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepréagten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitit aus. Die Gefahr der Uberschreitung gesetzlicher
Grenzwerte fur die Luftqualitat gem. 39. BImSchV ist hier nicht gegeben.

Nach Realisierung der BaumalRnahme werden durch die neuen Baumassen vor allem
im Sommer Thermikbewegungen mit der entsprechenden Staubverwirbelung auftre-
ten. Die geplanten Ein- und BegrinungsmalZnahmen sind hier in der Lage, durch Be-
schattung und Verdunstung die negativen Effekte deutlich abzumindern. Auch bewir-
ken Gehdlze u. a. durch die Blattoberflachen ein hohes Mal3 an Staubbindung und
damit auch Luftreinigung. Auch Dachbegriinung tragt wesentlich zur Verbesserung der
Luftqualitat bei. So ist z. B. schon 1 m2 extensive Begriinung in der Lage, etwa 8 g
Feinstaub und 350 g Kohlenstoff im Jahr zu binden.

T: Die Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend

Das Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen ist, unter anderem bedingt durch
die historische, zum Teil denkmalgeschtitzte Bebauung, Uberwiegend kleinteilig struk-
turiert. Mit Ausnahme des ALDI-Marktes an der Wuppertalstral3e mit einer Verkaufs-
flache von ca. 800 mz2 gibt es nur kleine Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen bis maxi-
mal ca. 600 m2. Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel kann nicht darauf
vertraut werden, dass der vorhandene Einzelhandelsbesatz dauerhaft erhalten bleibt.

Das im Zusammenhang mit diesem Vorhaben in Auftrag gegebene Einzelhandelsgut-
achten vom April/Mai 2012 von Stadt + Handel, Dortmund kommt zu dem Ergebnis,
dass in Anlehnung an die erfassten Bestandsstrukturen in Bergisch Neukirchen und
unter Beriicksichtigung weiterer kleinflachiger Anbieter davon auszugehen ist, dass
die Zentralitat im Stadtteil Bergisch Neukirchen im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel aktuell bei rund 50 % liegt. Es bestehen demnach deutliche Kaufkraftabfliisse aus
dem Stadtteil. Dartber hinaus hat mit Schreiben vom 05.06.2013 die EDEKA Rhein-
Ruhr schriftlich mitgeteilt, dass der in Bergisch Neukirchen vorhandene Lebensmittel-
markt aufgrund der deutlich zu geringen Verkaufs- und Lagerflache, den mangelnden
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Parkmoglichkeiten in der jetzigen Form nicht mehr langer aufrechterhalten werden
kann.

Zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch ist es daher
sinnvoll, die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, die eine Modernisierung
und Anpassung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche An-
derungen ermdglichen.

Planungsziel ist somit die Entwicklung einer Flache zur Errichtung eines zeitgemalien
Vollsortiment-Supermarktes in Bergisch Neukirchen. Der Markt dient der Sicherung,
Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelsangebote im Stadtteil.
Die nachhaltige Sicherung des Vollsortimentangebotes erganzt dabei die Nahversor-
gungsfunktion des bestehenden Discounters und sorgt fur den Erhalt der Attraktivitat
des Nahversorgungszentrums. Fur einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Ak-
zeptanz der Kundschatft verlangen moderne Einzelhandelskonzepte fir den Vertrieb
des Vollsortiments heutzutage eine Verkaufsflache von mindestens 1.200 m2 und, die-
ser zugeordnet, gut erreichbare Kfz-Stellplatze in ausreichender Anzahl.

U: ortsbild

Wahrend die Bebauung entlang der Burscheider Stral3e sich relativ geschlossen dar-
stellt, pragen im Bereich der Wuppertalstral3e vorwiegend Solitdre das Stadtbild. Der
historische Ortskern entlang der Burscheider Stral3e ist gepragt von kleinteiligen Hof-
strukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

Darauf nimmt der neue Baukorper Bezug. Der neue Markt wird so auf dem Grund-
stiick platziert, dass er sich stadtgestalterisch einfiigt. Die Vorderseite hebt sich einge-
schossig aus dem Gelande heraus und ist von einer davor befindlichen Stellplatzanla-
ge gut erreichbar. Die Rlckseite des Baukoérpers verschwindet aufgrund der topogra-
phischen Situation nahezu vollstandig im Gelande. Die Dachflache des Marktes, die
aufgrund des Gefélles in Teilbereichen etwa auf dem Hohenniveau der Wuppertal-
stral3e liegt, soll mit drei Gebauden bebaut werden, die sich von den Abmessungen,
der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthbhen), der Dachform aber auch der hofartigen
Anordnung in das Umfeld gut einflgen.

Dieser differenzierte Baukorper wird durch Gberbaubare Flachen und Festsetzungen
zur Hohenentwicklung, Dachform und —neigung im Bebauungsplan festgeschrieben.
Werbeanlagen werden Uber eine Festsetzung so eingeschrénkt, dass sie sich dem
Bauvorhaben unterordnen und keine stérende Wirkung von ihnen auf das Stadtbild
ausgenht.

W: Auswirkungen Schutzqut Griin und Landschaft

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, Boschungs- und Wiesenflachen
genutzt. Bei den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u. a. vorhanden. Die B6-
schungsbereiche weisen Gehdlzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die
typischen Fettgraser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennnesselberei-
che. Geschutzte Biotope aber auch hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im
Plangebiet nicht vorhanden und werden daher durch die Baumal3nahme nicht berthrt.
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Die vorhandene Vegetation im Plangebiet besteht in den gartnerisch genutzten Berei-
chen aus einzelnen Obstgeh6lzen, Nadelgehodlzen und Zierstrauchern. Die Extensiv-
rasenflachen bestehen aus den typischen Grasern fir Fettwiesen, in den Randberei-
chen mit Brennnesseln durchsetzt. In den Gebuischeflachen finden sich hauptsachlich
Corylus (Haselnuss) und Salix (Weiden). Auf der Brache haben sich grof3flachig Budd-
leia (Schmetterlingsflieder) angesiedelt. Hier ist teilweise auch Raum flir spontane
Entwicklungen gegeben.

Das derzeitige Erscheinungsbild in Bezug auf die umgebende Landschaft wird sich
erheblich &ndern. Der als nattrlich wahrgenommene Charakter geht verloren.

Hier wird jedoch durch entsprechende Ausgestaltung eine Abmilderung erreicht.

Die bereits im unmittelbaren Umfeld erfolgten starken Eingriffe ins Landschaftsbild
sollen im Rahmen einer neuen Gelandeplanung verringert werden. Das neu geplante
Gelandeniveau passt ausgehend von den Bestandshohen (Nachbargrundstiicke) im
Osten und Suden das Baugrundstiick hbhenmafiig an die Wuppertalstral3e (Tiefpunkt)
und den bestehenden ALDI-Parkplatz an. Es verbleibt lediglich eine ca. 20 m lange
Bdschung auf der Ostseite, die einen Hohenunterschied von max. ca. 2,5 m am tiefs-
ten Punkt Gberbruckt.

Die Baumpflanzungen und Eingriinungen mit Strauchgehélzen an der 6stlichen Gren-
ze bewirken eine Uberleitung in den angrenzenden Grinraum. Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen auf Baukorper und Parkplatz gliedern die Gesamtflache und emp-
finden daher die Kleinteiligkeit des Ortskernes Bergisch-Neukirchen nach.

W: Auswirkungen Schutzgut Tiere

Das Plangebiet weist aufgrund Lage und Ausgestaltung eine gewisse Biotopfunktion
auf. Gartenflachen und Geholze stellen flr verschiedene Tiergattungen Nahrungs-
und/oder Lebensraum dar. Am 09.05.2011 erfolgte eine intensive Begehung des
Plangebietes durch einen Biologen der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Ergebnis-
se wurden in der artenschutzrechtlichen Vorprifung vom 25.05.2011 durch den NABU
zusammengefasst. Danach ist im Plangebiet das Vorhandensein planungsrelevanter
Arten moglich, aber auch nach der Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen
Einschatzung der standdrtlichen Voraussetzungen - starke Larmvorbelastung, Bebau-
ung an drei Seiten, Ubersichtliche Garten mit nur wenigen Baumen mittleren Alters - ist
mit negativen Auswirkungen nicht zu rechnen. Um diese Einschatzung noch besser
abzusichern, wurden am 30.06.und 01.07.2014 vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Sven Peuker, Leverkusen im Rahmen von Tag- und Nachtbegehungen erganzende
Kartierarbeiten bzw. 'Art fir Art-Protokolle’ vorgenommen und die jeweilige Betroffen-
heit fir die planungsrelevanten Arten (insbesondere Vogel und Fledermause) ermittelt.
Auch der Abschlussbericht zu diesen Erhebungen kommt zu dem Ergebnis, dass zwar
gewisse Beeintrachtigungen (teilweiser Lebensraum- und Nahrungshabitatverlust) ge-
geben sind, aber unter Einbeziehung von Vermeidungsmaflinahmen artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz bezlglich gemein-
schaftsrechtlich geschitzter Arten sicher ausgeschlossen werden kénnen. Im Rahmen
der BaumalRnahme werden einige Arten durch den Verlust von Freiflachen Lebens-
bzw. Nahrungsraum verlieren. Dies wird dazu fihren, dass ein Teil der derzeitigen
Fauna wohl das Gebiet dauerhaft verlassen wird. Dabei ist mit Ausweichen auf unmit-
telbar bis mittelbar angrenzende Flachen zu rechnen. Dies wurde in dem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag auch fiir die geschuitzten Arten wie die Rauhautfledermaus,
die Zwergfledermaus, den Kleinspecht und die Mehlschwalbe festgestellt.
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Die Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen in Form von Gehdlzpflanzungen, ex-
tensiver und intensiver Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen geben entsprechen-
den Arten Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegriinung sind dies
z. B. verschiedene Insektenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten
durch den Rickgang von Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die exter-
nen Ausgleichs- und Vermeidungsmafl3nahmen auf angrenzenden stadtischen Flachen
Lebens- und Nahrungsraum zur Verfiigung und tragen damit zum Artenschutz bei.
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I/ A1 Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift
iber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan V191 ,Super-
markt Bergisch Meukirchen (Arbeits-
titel)*
im Verwaltungsgebdude Goethe-
platz, (ehem.} Ratssaal im 1. OG,
Goetheplatz, 51379 Leverkusen-
Opladen
Montag, 22.11.2010

Beginn:  19.00 Uhr
Ende: 20.25 Uhr

Anwesend

Yorsitzender

Rh. Rainer Schiefer Bezirksvorsteher fiir den Stadtbezirk 11

Yerwaltung

Frau Zlonicky Fachbereichsleiterin Stadtplanung und Bauaufsicht

Herr Gruchmann Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Hemr Adams Vorhabentrdger (Geschaftsfiihrung Fa. Peters)

Herr von Dryander Passler, Sundermann & Partner PSP als Planer fir den
Vorhabentriger

Frau Gackemeyer Kooperationspartnerin PSP, Protokoll

Besucherinnen/Besucher: ca. 100 Birgerinnen und Biirger

Herr Bezirksvorsteher Schiefer begriiltt die Anwesenden und erdffnet die Biirgerin-
formationsveranstaltung zum geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan V1911
~Supermarkt Bergisch Meukirchen' (Arbeitstitel). Er erlautert die bisherigen politischen
Beschliisse, die zu der heutigen Veranstaltung gefiihrt haben.

Frau Zlonicky begraftt im Namen der Verwaltung die Anwesenden und erljutert zu-
nichst das vorgesehene Planverfahren. Sie weist darauf hin, dass die ausgelegten
Vordrucke fir weitere Fragen und Anregungen zu der Planung, aber auch formlose
Anschreiben mit Anregungen bis 15.12.2010 an den Fachbereich Stadtplanung und
Bauaufsicht gesendet werden kdnnen; In der frithzeitige Birgerbeteiligung kénnen
nicht alle Fragen beantwortet werden, da aufgrund des frithen Zeitpunktes der Ver-
anstaltung insbesondere die notwendigen Fachgutachten zu den Themen Nahver-
sorgung, Verkehr und Umwelt noch nicht vorliegen;



Zum Flanungsanlass erldutert sie, dass der Verwaltung zwei Investorenanfragen
(Wuppertalstr. und Burscheider Str.) fiir einen Supermarkt vorgelegen haben und der
Rat der Stadt die Entscheidung fiir den Standort Wuppertalstralie getroffen hat.

Planungsrechtlich ist der geplante Standort dem Aulienbereich zuzuordnen im Fla-
chennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und die Grenze des
vom Rat der Stadt beschlossenen Nahversorgungszentrums iberschreitet. Daher
muss fiir das Projekt ein Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan
gedndert und die Grenze des Nahversorgungszentrums verschoben werden, da das
Projekt lediglich zu ca. 75 % im definierten Nahversorgungsbereich liegt.

Frau Zlonicky erldutert die weiteren planungsrechtlichen Verfahrensschritte bis zur
Baureife inklusive der weiteren Beteiligung der Biirgerschaft und der Behorden und
Triger dffentlicher Belange.

Herr Adams von der Fa. Peters als Investor efdautert,

¢ dass die Fa. Peters vor ca. 25 Jahren den derzeit vorhandenen Edeka-Markt
ermmichtet hat — ebenfalls mit dem Planungsbiiro P3ssler, Sundermann + Part-
ner;

¢ dass das Objekt immer noch im Besitz der Fa. Peters ist

# durch die begrenzten Verkaufs- und Parkplatzflichen am jetzigen Standort
Edeka angekiindigt hat, sich ohne die Méglichkeit der Ausweitung aus Berg-
isch-Meukirchen zurickzuziehen, was zum Leerstand von Ladenflachen und
zum Wegfall von Einkaufsmdglichkeiten in Bergisch-Neukirchen fiihren wiirde;
daraus ist der Impuls fir das beantragte Vorhaben entstanden.

# aufgrund der langjdhrigen guten Geschaftsbeziehung mit Edeka die Fa. Pe-
ters bisher nur mit diesem Partner iiber gine weitere Zusammenarbeit im neu-
en Projekt verhandelt hat;

« die gesamte Investition (Auftragsvergabe Handwerksbetriebe u.a.) so weit wie
mdglich in Leverkusen verbleiben soll.

Herr von Dryander vom Biro Passler, Sundermann + Partner stellt die wesentlichen
Aspekte von heutigen Einkaufsmarkten vor. Hauptgrund fir die allgemeine Verkaufs-
flichenerhéhung der Markte seil die in den letzten Jahren erfolgte Ausweitung des
Poduktsortiments sowie der Aspekt Barmierearmut (niedrigere Regale, breitere Gange
u.a.l).

Danach stellt er den derzeitigen Planungsstand des Projektes vor:

« Vollsortiment-Supermarkt mit einer Bruttogeschossflache von ca. 2000 gm
« aufgrund der topographischen Situation liegt der Markt teilweise unterhalb des
Stralenniveaus der Wuppertalstralle

¢ die Dachfliche des Supermarktes soll mit vier barnerefreien Wohnh3usern
bebaut werden

Herr Schiefer bittet die anwesenden Biirgernnnen und Biirger um ihre Fragen.
Machtraglich nach Themenbereichen geordnet wurden die folgende Fragen gestellt.
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1)

Standortentscheidung des Rates und Planungsrecht

Zu der Standortentscheidung des Rates wird angemerkt, dass von Verwaltungsseite
der Standort Wuppertalstralle aufgrund von Umwelt- und planungsrechtlichen Be-
denken eigentlich abgelehnt wurde. Vor der Ratsentscheidung wire eine Beteiligung
der Biirgerschaft gewiinscht gewesen. Die Situationsdarstellung von Herm Adams,
sofern der neue Standort nicht kAme wird kritisiert und es wird darauf hingewiesen,
dass sich in dem Fall noch der Standort Burscheider Stralle anbieten kénnte.

Die Biirgerinnen und Biirger werden ausdriicklich aufgefordert, alle Anregungen
schriftlich einzureichen, damit die Yerwaltung entsprechend Stellung beziehen kann.

Es wird angemerkt, dass die Planung zum jetzigen Zeitpunkt trotz der politischen
Entscheidung noch nicht so sicher ist, da noch Gutachten, Flachennutzungsplanan-
derung u.a. fehlen.

Die Bedeutung des Flachennutzungsplanes wird in Frage gestellt, wenn immer wie-
der Anderungen erfolgen.

Das Projekt wird befiirwortet, da wohnungsnahe zentrale Einkaufsmaglichkeiten fir
Berufstatige auch nach Dienstschluss geschaffen werden, durch die zahlreiche, wei-
tere Einkaufsfahrten vermieden werden kinnen.

Es wird angefragt, ob eine repriasentative Umfrage unter der Bergisch Neukirchener
Birgerschaft durchgefiihit werden kann.

2)

Belange der Nahversorgung

Die Geschichte des Nahversorgungskonzeptes mit der Sinde’ Aldimarkt wird erldu-
tert. Aufgrund der vorliegenden Zahlen besteht die Befurchtung, dass durch das
neue Projekt zu viel Verkaufsfliche in Bergisch Neukirchen und damit die Gefahr von
weiterem Leerstand innerhalb des Gbrigen Mahversorgungszentrums insbesondere
an der Burscheider Stralte entstehen wiirde.

Die gewinschten Verkaufsflichengrélfen durch Edeka werden fiir iberzogen gehal-
ten.

Es wird angemerkt, dass in der Bedarfsberechnung zu den Verkaufsflachen die Hof-
laden fehlen.

Es wird an die Planungswerkstitten zum Flichennutzungsplan erinnert, die ja da-
mals eine Stirkung der kleinen Versorger vorsahen.

Der allgemein als positiv bewertete, in seiner Gralte dhnliche Edeka-Markt in Witz-
helden wird angesprochen, von dem keine negativen Auswirkungen auf den sonsti-
gen Einzelhandel bekannt sind. Der vorhandene Edeka-Markt wird zwar benutzt —
aber leider nicht mehr fiir alle Einkdufe, da das Sortiment aufgrund der sehr begrenz-
ten Flache beschrankt ist.

Man wiirde gerne in Bergisch-Neukirchen einkaufen, fahrt aber momentan nach Bur-
scheid, da in Bergisch-Neukirchen das Parken so problematisch und das Warenan-
gebot so eingeschrankt ist.
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3)

Verkehrsbelange

Es wird angeregt, Uber die Verkehrssituation nachzudenken. Es wird eine Verschar-
fung der Verkehrssituation beflrehtet, wenn durch den neuen Markt auch Kundinnen
und Kunden aus anderen Stadttellen/Kommunen angelockt’ werden.

Es wird nachgefragt, ob eine gemeinsame Parkplatzzufahrt mit dem ALDI-Markt ge-
plant sei. Grundsatzlich wird der Standort aber begrif3t.

Es wird nochmals die Verkehrsproblematik, insbesondere der zu erwartenden Ver-
kehrslarm angesprochen.

Es wird zu Bedenken gegeben, dass bei Einkaufsmoglichkeiten in Bergisch-
Neukirchen zahlreiche Einkaufsfahrten zu Markten im Umfeld insbesondere far den
taglichen Bedarf entfallen kGnnten und dies auch zur Verbesserung der Verkehrssi-
tuation beigetragen wirde.

4.)

Vohnhauser [ Stadiebauliche Belange

Es wird angeregt, das Gebdude etwas von der Strale abzuricken, um Raum fur evil.
Erweiterungen der Verkehrsfldche zu behalten.

Der Standort wird begriaiit, es wird aber mehrfach nach der Geschossigkeit, der
Haéhe und dem Einflgen der Gebaude in die Umgebung gefragt.

Es wird beflUrchtet, dass der neue Baukdrper genauso hoch wird wie der jetzt vor-
handene Baukorper gegendber an der Wuppertalstralie, aber durch seine Lage di-
rekt an der Strale starker in Erscheinung treten wirde.

Es wird der demographische Wandel angesprochen. Die Emrichtung der
barrierefreien Wohnungen Gber dem Edeka-Markt bietet alteren Bargerinnen und
Blrgern eine gute Chance bei einem notwendigen Wohnungswechsel im Ort zu ver-
bleiben.

Die Fragen werden durch Frau Zlonicky, Herrn Schiefer, Herm von Dryander und
Herm Adams beantwortet.

Herr Schiefer fordert die anwesende Burgerschaft ebenfalls nochmals zur Betelligung
auf.

Frau Zlonicky stellt die notierten Stichpunkte mit Edauterungen vor:

5.)

+ Umwelt-Belange: - Landschaftsschutz

6.)

- Kaltluftschneise

« Nahversorgung: - ausreichend ?

7)
8.)

« Verkehrssituation: - Belastung Wuppertalstr.
- Straftenausbau ausreichend 7,
- Stellplatz-Nutzung _Aldi-Supermarkt*
- Verbesserung der Verkehrssituation
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9)

+ Wohnbebauung: - Geschossigkeit
- Einfligen in die Umgebung
- MaRkstablichkeit zur Landschaft
- positiv: altengerechte Wohnungen
- Vorschlag: evil. Reduzierung der Wohnungen

Sie bittet ebenfalls um schriftliche Anregungen aus der Blrgerschaft. Sie weist aber
darauf hin, dass in diesem Stadium der Beteiligung nicht jede einzelne Anregung
nach Bearbeitung / Abwagung in ihrem Ergebnis der jeweiligen Person zugeschickt
wird. Aus Kostengrinden besteht keine Maglichkeit einer reprasentativen Befragung
der Bevdlkenung in Bergisch-Neukirchen (Haushaltssicherung).

Herr Bezirksvorsteher Schiefer bedankt sich bei der Burgerschaft fur die rege Teil-
nahme. Die Burgerinformationsveranstaltung endet um 20.30 Uhr.

" [H L-"’LM'( / CZ P s

‘Schiefer St Gruahjmann
Vorgitzender Schriftfuhrer

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zul)

zu 2.)

zum Thema Standortentscheidung etc.:

Die Burgerinformation sowie die spatere Auslegung gibt allen Birgerinnen und
Bilrgern die Mdglichkeit der Beteiligung. Reprasentative Umfragen sind im
Rahmen von Bauleitplanverfahren vom Gesetzgeber nicht vorgesehen. Zur Un-
tersuchung von Alternativstandorten, der Abwagungsentscheidung und dem
Widerspruch zum Flachennutzungsplan

siehe AuRRerung AT

zum Thema NahversEI;ﬁung und Erreichbarkeit etc.:

siehe AuRerung 1+
Die Hofladen wurden bewusst in das Gutachten aufgenommen.

e Die Planung wurde gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss in folgendem
Punkt geandert: Reduzierung der Gesamtverkaufsflache von urspriing-
lich 1.500 m? auf auf 1.200 m? zzgl. 200 m? Mall und Shopzone.

zu 3.) zum Thema Verkehrsbelange und Verkehrslarm:

siehe AuRerung [+

zu 4.) zum Thema Wohnhauser und stadtebauliche Belange:

Die Planung wurde gegentber dem Aufstellungsbeschluss in folgenden Punk-
ten geandert:

Zuruckrucken der Bebauung von der Stral3e, Zurlickstaffelung der Bebauung in
Richtung Parkplatzanlage, Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Be-
bauung, Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 mz2.

siehe AuRRerung

zu 5.) Auswirkungen auf Schutzgut Griin und Landschaft - Landschaftsplan

siehe AuRerung /&
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zu 6.) Kaltluftschneise, siehe AuRRerung F
Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe auch

AuRerung

zu 7.) Ist die Versorgungssituation ausreichend? siehe AuBerunﬁ T

zu 8.) Auswirkungen auf die Verkehrssituation siehe AuRRerung
Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf
gleicher Hohe nicht moglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und
fur Einkaufswagen geeignete Verbindung geplant. Eine Stellplatznutzung auch
fur weitere Einkaufe kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

zu 9.) zum Thema Einfugung in die Umgebung/Mal3stablichkeit/Ortsbild
siehe AuRerung UG

Aufgrund der zahlreichen AuRerungen wurde die Planung gegeniiber dem Auf-
stellungsbeschluss in mehreren Punkten gedndert:

Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?

Reduzierung der Wohnflache

Reduzierung der Gebaudehdhen deutlich unter der umgebenden Bebau-
ung

Zurtuckricken der Bebauung von der Stral3e

Zuruckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

Anordnung einer Aul3engastronomie

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung in der Versammlung wird in Teilen gefolgt.
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I/ A 2: Plitong, Gabi, Hischeider StralRe 91, 51381 Leverkusen

Name, Vorname: :ﬂz"ﬁﬂ “ é;.?ﬁ/f_ L s g,(g}.zl/’

Anschrift: i eical Vo e St 54 B
Telefan-Nr. oot apnPr e Set ~Eimog ﬁgiﬁi:;_:-i-ﬂ“?
' y £l -‘_‘_\_‘_"-- :——|_-_|:
. Jga?ﬂ’?ﬁfﬂ 17 - JI
Stadt Leverkusen S Fae ]
Fachbereich Stadtplanung i o |
und Bauaufsicht ‘Hh:i{_—w i
Abt, 613 T

Postfach 10 11 40

51311 I._,eﬁ.rarkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. ¥V 19/11
Supermarkt Bergisch Neukirchen® {Arbeitstitel)

Unter Hinwais auf das Datenschutzpasetz wird darauf sufmerksam gemacht, dass die Mamen dar Einsender von
Stellungrahmmaen sowla der Inhalt disser Stellungnahman in den Drucksachen fir die dffentichen Sitrungen des

Rates, der Ausschisse und der Bezirksveriretungen aufgefihrt werden kinnen, soweil die Einsender digsas nicht
ausdriicklich verweigam. '

Sie ktnnen die Planunterlagen und die sonstigen Anlagen im Interret auf der Homepage der Stadl Leverkusan
edngsehen {http:f | rh Ae; Navigationspfad: Planen und BauenBebavungsplane)
Ansprachpartner beim Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsicht ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 406 §132),

STer f-{ff%’/é Eﬁmm. ,{,«,.:,f:g,/ /é/mwm/ )
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:Dg_s:aéé’fe oé;;ﬂ.& %Wﬁj{i 3/@“4’_/‘3””7/

Léud.

FocsowSleut of ol olage ole s ézi/ﬂfm/m

——

Uonhfos Jeir awes sedr gett
e fresiictl Ceoce PrySe

é? DA ou 7

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Toilettenanlage kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ A 3: Kruth-Gunther, Hischeider StralRe 91, 51381 Leverkusen

Name, Vorname: Frauw Vridh *611!1}['3‘7@" &2 640
Anschrift: {d OA R
Telefon-Nr. 2 &WJ.JELLEJI&EH_
Stadt Leverkusen ST ADT LEVeRKTEE

Fachbereich Stadtplanung ——=0g3g3r0an am |

und Bauaufsichi P

Abt. 613 20.1.2000 11 gy

|
{
Postfach 10 11 40 !

O
51311 Leverkusen —
Birgerinformationsveranstaltun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/]i

sSupermarkt Bergisch Neukirchen” {Arbeitstitel} - :
Unier Hirwels suf des Detenschutzgesaty wird darauf auimenceam gemacht, dass dia Namen der Einsender von .
Steflungnabmen sowse der Inhakt dieser Stellungnanmen In den Drucksachan e die dffentlichan Sizungen des
Rates, der Avsschisee und der Bexirksveriretungen auigefinn warden kénnan, sowell die Einsender dieses nitht
ausdrickich verwsigem.

Sie kinnen die Planuntarlagen und die sonstigen Anlagen im Internat suf der Homapage der Stadt Leverkusen
sinsshen (hitp. ; Navigationspfad: Planen und Bauen/Bebauungspliine) .
Angprechpariner beim Fachbersich Stadtplanung und Bavaufsicht (81 Harr Gruchmann (Tal. D214 306 8132).

Cehr esgghr*%e Damen and Yerren,

W coouen be der B rcfﬁamﬁuy am
R AL 2010 ped. mochien Sie dowan Biften
dos die enduich - entstehenden Ruvkplalze
Quich gum puizen der ande@n Gednfte
befahren oerden alanfen

Uielen Danlc

k-Gt

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, sie wird an den Vorhabentrager weiter gegeben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ A 4: Unterstenhofer, Hischeider StrafRe , 51381 Leverkusen

Name, Vorname:
Anschrift:
Telafon-MNr.

Stadt Leverkusen Yant P
Fachbereich Stadtplanung - .
und Bauaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

61311 Leverkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/1|
LSupermarkt Bergizch Neukirchen" (Arbeitstitel)

Unter Hirrwsis auf das Datenschutzgesstz wird darau! aufmerksam gemacht, dass die Mamen der Einsender von
Stellungrahmen sowis der Inhak dieser Stellungnanmen in den Drucksachen fir die dffentlichen Sitzungen des
Retes, der Ausschimse und dor Bazirksveriretungean aufgefihn werdan kinnan, sowsit die Einsandar dieses nichit
susdricklich verweigem.

Sie kbnnen die Planuntedagen und dio sonstigen Anlagen im Intermnel auf der Homepage der Stadt Leverkusan
einsehen (hitpfvwww leverkusen de; Navigationsplad: Planen und Baven/Bebauungsplana)

Ansprechpariner beim Fachbersich Stadiplanung und Bausafeicht ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 408 6132).

%WW A Aéﬂe'?'?,

e den o samamlumg & Viorg, il wmno pidd
va.kiaﬂ gewordee o8 can latea %ﬁé,obf?
o gﬁzn%ﬂ Nohe wis olan von ?G"E’og @@gf
ot rmon dort mut oo &afnémziﬂwaggw
Roire dhrmese hed. Doo wan€ ux}':faﬁdy Yol?

.
/ /
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Griinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fur Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfuhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ A5: Stechow, Helga, Grundermihlenweg 23, 51381 Leverkusen

e DT TTRA

v |
Mama, Vorname: Thechn ZQEQ [ CDHL0
Ansehrift _#Miwmmq
Talafan-Nr. :

Stadt Leverkusen . 2o40
Fachbereich Stadtplanung Ae. 42, 204
und Bauaufsicht

Abt. 613

Pastfach 10 11 40

51311 Leverkusen

rehen® T

Lirdar Hirwnis suf das Datenschutrgeests wird derauf sufmersam gemacht, dess dis Namen der Eingendsr von
Stellungnahmen sewia dar inhalt diaser Stellungnahmen in den Dreckeachen i die BMantichen Skzungen des
Ratas, dar Ausschiisse und der Bazidevertiratungen aulgel bt werden kinnan, soweit dia Einsandar diases nicht
ausdricklich varwalgem

Sia kBnnen die Planuntaiagen und dll zonstigan Anlagen im Intemat suf der Homepage der Stadt Laverkusen
sinsahan Thtneww. everousands: Navigstiorsaiad: Planen und BavenBebauungapline)
Angprechpartner besm Fachbamich Sml.ng und Bmﬁmlu Harr Sruchmann [Tel. 0214 408 8132),

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin fir die geplante Bebauung der Baullicke in der Senke rwischen Aldi und der Wohnbebauung
an der BurscheiderstraBe.

B.N. braucht dringend elnen groften Vollsartimenter mit verschledenan Frischeabtellungen wie in
Lelchlingen, Opladen oder Burscheld. Der jetrige Edeka kann das, was heutzutage erwartet wird, auf
der geringen Flache nicht bieten,

Auch lch fahre schon lenge nach Leichlingen um Markenprodukte und besondere Lebensmittel 1u
kaufen. Im Aldi B.N. besorge ich alles Gbrige.

Im geplanten Bereich erscheint es sinnvoil elne vernlnftige Poststelle unterzubringen, um Pakete
abholen oder weghringen zu kiinnen.

Eine Verknlpfung des gut angelegten Parkplatzes von Aldl mit cer geplanten Neubauma@inahme
und welteren Parkmoglichkeiten , wilrde mit Sicherheit zu einer Entschirfung der jetzigen
Verkehrssituation auf der Wuppertalstrafie filhren, ich plidiere fir eln generelles Haiteverbot auf
der Wuppertalstrage .

In Erwartung eines positiven Ausgangs der Planungen verbleibe ich mit freundlichen Griissen
‘FHotge Skedis g
Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Poststelle kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.
Aus topografischen Griinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fur Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt. Die Anregung bzgl. des
Halteverbots kann ebenfalls im Bebauungsplan nicht geregelt werden, wird aber an
die Stral3enverkehrsbehotrde zur Prufung weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der AulRerung wird gefolgt.
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I/ A 6: von Arx, Christian, Heerstral3e 8, 40764 Langenfeld

CHRISTIAN VNN ARX
. B

HEE s b

Name, Vorname: 4074 BNMGENF ELD
Anschrift:
Telefon-Nr.

| [ Uit
Stadt Leverkusen (= AT~
Fachbereich Stadtplanung E @“‘f[
und Bauaufsicht > (A
Abt. 613 _
Postfach 10 11 40 T
51311 Leverkusen

] |

Bilirgerin ng am 22.11.2010 zum Bebau lan Nr. a/ll

n
wSupermarkt Bergisch Neukirchen” (Arbeitstitel)
Lntar Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmarkeam gemacht, dass die Namen der Einsender von
Stallungnehmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir dia ffantlichen Sitzungen des
Rates, der Apsschiase und dor Bazirksvertretungen aufpellihrt werden kinnen, sowelt die Ensander dieses nichl
ausdricklich venseigem.
Sie kbnnen die Planunteragen und die sonsiigen Anlagen im Intemet suf der Hombépage der Stadt Leverkusen
einsehen (hiiphwwe lgverkusen de; Navigationspfad: Planen und BauvenBabauungspling)
Ansprechpariner beim Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht st Herr Gruchmann (Tal. 0214 406 6132},
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Getrennte Ausfahrten sind im Plan vorgesehen.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.

27



I/ A7: Forster, Mike, Burscheider StralRe 336, 51381 Leverkusen

Name, Vorname: _#1{@‘ /}7;-{'_-: = Ly
Anschrift: eOsdle 1w & 2IE

Telefon-Nr. LT 38 S (2erey T 00

Stadt Leverkusen s EUE F'-E':E:‘.l'“,lun? =N

Fachbereich Stadtplanung T T

und Bauaufsicht , ‘ 16,17 2010 7R ke

Abt. 613 e b e

Postfach 10 11 40

51311 Laverkusen

Bii infoarmationsveranstalitun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 1%/

sSupermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstitel)

Uintar Hinwels auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmarksam gemacht, dass die Namen der Einsander von
Stallungnahman sowia dar Inhall diesar Stallungnahman in den Drucksachen fr de Sfantichen Sizungen des
Rates, der Ausschlisse und der Bezirksveriretungen aufgefihi werden kinnen, sowel die Einsender dieses nicht
auadricklich vansaiganm,

Sl ktnnan die Planuntaragen und dis sonstigen Anlagan im Intemet auf der Homepage der Stact Leverkusan
elnaohen (hip i |evekyusen, de; Navigations pfad: Planen und BauenBebauungspléine)
Ansprachpariner balm Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsicht ist Herr Gruchmann [Tel. 0214 406 6132).
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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|/ A 8: Diederichs, Michael, Industriestr. 79, 51399 Burscheid

Name, Vorname: :D AL f}’ir‘- ‘j{i rh U'\{N’( 2 G

Anschrift: D g ety (b 1—3. €198 Biysdedd

Telafon-Nr,

Stadt Leverkusen

H 1 EV r". I |—~
Fachbereich Stadtplanung .Tﬁ T Eay o
und Bauaufsicht ) 5 Hli
Abt. 613 | 5 . 1[] 9 5
Postfach 10 11 40 | )

i!’i " bt TR PREE ei: (%l 1 .hr]I
51311 Leverkusen e -

M A AD

Biirgerinformationsveranstaltun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/11
sSupermarkt Bergisch Neukirchen" [Arbeitstitel}

Uniar Himaals auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der Einsander von
Stellungnahmen sowise der inhalt dieser Stellungnahmen In den Drucksachen fir die difentichen Sizungen des
Rates, der Augschilzse und der Bezirksveriretungen aufgafihr werden kibnnen, soweit dig Einsender dieses nicht
ausdrickiich verwalgam.

Sie kinnen dis Planunterlagen und die songtigen Anlagen Im Intemet auf der Homeapage der Stadt Leverkusen
ainsehen (hitphww levarkusan.de; Mavigationspfad: Planen und Bauen/Bebauungspline)

Ansprechpariner belm Fachbereich Stadiplanung und Bauaulsicht lst Herr Gruchmann [Tel. 0214 406 §132)
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i biven ﬂ;,gm %;M &,
- fur Fensterbriefumschlag vurberedet H’d{
Sie kinnen mir lhre Anregungen auch faxen: Fax-Nr. 02 14/4 06-61 02

Dede,

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der Anregung bzgl. der Wohnungen wird gefolgt.

Die Anregung bzgl. der Ausgestaltung der Parkplatze und Gange kann im Bebau-
ungsplan nicht geregelt werden, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.



I/ A 9: Thaune, Andreas, Flittarder HaupstralRe 79, 51061 Kdln

— TS g

. 5 —_ G A
Name, Vorname: t’\r//i‘"f'i-ﬂ' V\Z Cllnk =
Anschrifi; _ £§ F %c_;iﬁiﬁ 32 SF067 Ko (a

Telefon-MNr.

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V' 18/l
<Supermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstital) i N

Umter Hinweis auf das Datenschulzoeseiz wird darauf aufmerksam gemachi, dass ¢ i@ Mamen der Elnsender von
Siallungnanmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Docksachen fir di: Gifentichen Sizungen das
Rales, der Avsschilsse und der Bezitkswerretungon sufgefihr wearden kinnen, stewal die Einsendar desas nicht
ausdribckiich verwalgem,

Ske kitnnen die Planunterdagen und dia sonstigen Anlagen im Intemet au’ der Homepage der Stadt Leverkusan
einsehan (U Swww levekusan de; Navigatonsplad: Planen und Baven/Bebauungspliine)

Ansprachparther baim Fachbersich Stadtplanung und Bauaufsicht ist Her Gruchmann (Tel. 0214 406 6132)
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- flr Fensterbriefumschiag vorbereitef -
Sie kannen mir Ihre Anregungen auch faxen: Eax

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Griinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und fur Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfuhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.
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I/ A 10: Schultz, Wilfried, EngelbertstraRe 7, 51381 Leverkusen

P —
Name, Vorname:
Anschrift:
Telefan-Nr,

. Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung” | 51207
und Bauaufsicht —— e
Abt. 513 l ]sz—f
Postfach 10 11 40 I_\ '

51311 Leverkusaen

Biirgerin ionsveranstaitung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/1|

wSupermarkt Bergisch Neukirchen" {Arbeitstitel)

Unter Hinwels auf das Datenschuzgesetz wird darauf aufrmerksam gemacht, dass die Nemen der Einsender von
Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die Gffentlichen Sizungen das
Rates, der Ausschisas und der Berirksvertratungen aufgefihn wardan konnen, soweil dig Einsandear diesas nicht
ausdrickiich venweigam

Sie kiinnen die Planunterlagen und dis sonstigan Ankagen im Intamet auf der Homapage der Stadt Laverkusen
einsehan (kg Mwwaw loverkusen.de: Navigationapfad: Planan und Bauen/Bebauungspline)

Ansprechpanner beim Fachberelch Stadiplanung und Bauaufaicht lst Herr Gruchmann (Tel. 0214 406 6132).
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Sie konnen mir lhre Anregungen auch faxen: Fax-Nr. 02 14/4 06-61 02

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Toilettenanlage kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.



I/ A 11: Schlésser, Dirk und Brigitte, MiUhlenweg 147, Leverkusen
Name, Vorname _,é/éf'ﬁir " ZJ;."[ . ,-,f_})-u'ﬂ' 4

Anschrift: - L6l o L) P47, Lot b 514 (s
Telefon-Nr. o
Stadt Leverkusen

Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40 ST
i 150 14 I‘: 4 I.':'rg

51311 Leverkusen R et T __|
L LT

informationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungspla V 19/
-] Bergisch Neukirchen™ itstitel] .

Unter Hinweis auf das Datenschutzgeset wird darauf aufmaerksam gemacht, dass die Namen der Einsender von

Stellungnahmen sowie der inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachean fir die dfentlichen Sitzungen des

Rates, dor Ausschisse und der Bazirksvertretungen aufgafilhrt werden kinnen, sownll die Einsander diesas nicht

ausdriicklich verwveigem. '

Sie kiinnen dle Planunteragen und dle sonstigen Anlagen im inmemet auf der Homepage der Stadt Leverkusen

einsehan (hpuwww leverkusards; Navigationspfad: Planen und BausnBebauungspline)

Ansprechpariner belm Fachbersich Stadiplanung und Baweut ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 406 6132)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. des Getrankemarktes und der anderweitigen Parkplatznutzung
kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden, wird aber an den Investor weitergege-
ben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ A 12: Schiitte, I. + S., Burscheider Strafle 323, 51381 Leverkusen

MNme, Vorname: J+ S, Schoule

Aaschrift: TirSchbernde— Ol T2 SA38S le veAiiel e
Tilefon-Nr.

Sadt Leverkusen m.‘?ﬂ{,{'zfﬁ "STEDT LEVERKUSEN

Fichbereich Stadtplanung [ - mgegenoen am.

uid Bauaufsicht ) > 6076 2 i

At 613 15122018 9 43

51311 Leverkusen

Pustfach 10 11 40 é o
&7 ZL/ Abt. [Az |

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/11

wiupermarkt Bergisch Neukirchen® (Arbeitstitel]

Utar Hinweis auf das Datenschutzgesstz wird darauf aufmerksam gemacht, dass dia Namen der Einsender van
Stllungnahmen sowie der Inhal dieser Stellungnahmen in den Drucksachan flir dée Offentichen Siizungen des.
Rigs, der Avaschisse und der Bezifsveriratungen aufgefihr werden kdnnen, s.cmmt die Einzendar l:heses nichig
audriicklich varwelgam.

St kiinnan die Planuntariagen und die gonstigen Anlagen im Intermet auf der Homepage der Stadt Leverkusen

@i mahen (hitp: e leverkusen.de; Navigaticnspfad: Planen und Baven/Bebauungsplane)

Amprachparinor beim Fachiberaich Stadtplanung und Bauaufsicht lst Harr Gruchmann (Tel. 02414 406 6132).
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- fur Fensterbriefumschlag vorbereitet -

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ A 13: Reckzligel, Herbert, Birkenweg 8, 51381 Leverkusen

Betreff: Bauprojeki Edeka-Markt Berg. Neukirchen
Sehr geehrter Herr Gruchmann,

ich beziehe mich auf die Infoveranstaltung im alten Ratssaal und mbchte Ihnen mitteilen,
dass ich das Bauvorhaben und die Plane des Architekturblros Péssler und Sundermann
begrisse. Wir brauchen in Berg.Neukirchen neben dem Discounter auch einen
Vollsortimenter, der nicht stdndig ums Uberleben k&mpft.

Allerdings habe ich die Beflrchtung, das durch die so erheblich verbesserte Infrastrukur
wieder denjenigen Argumente geliefert werden, die eine groBfiachige Bebauung mit
Einfamilienhdusem in Berg. Neukirchen befirworten. Dagegen habe ich mich vor ein paar
Jahren in der "Blrgerinitiative gegen den Flachennutzungsplan” eingesetzt.

Ich hoffe,dass solche Planungen nicht wieder einsetzen

Mit freundlichen Grissen
Helmut Reckziligel

Birkenweg 8
51381 Leverkusen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Erweiterung von Bauflachen durch den geplanten Supermarkt wird durch die

Rucknahme von Bauflachen an anderer Stelle in Bergisch Neukirchen ausgeglichen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ A 14: Viviane, M., Wuppertalstral3e 54, 51381 Leverkusen

S
Name, Vorname: ‘I

Hﬁhﬂ_{ﬂ s € 3
Anschrift: Cuupetaulefr & oy lied éte 2/
Telefon-Nr — o e -

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht e —
“TADT LEVW SEY
Abt. 613 Sl el
Postfach 10 11 4C

[0812.2010 78 41 I
£1311 Leverkusen i i

Abt. |az

g.i.irqarlnformiﬁrn;gg[insiamng_a_n'u_ 22.11.2010 zum E_:gi:-auunq_splzr_;ﬁf v 19/11
woupermarkt Bergizch Neukirchen” [Arbeitstitel)

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird derauf gufmerksem gemacht, dass die Namen der Einsendar von
Siallungnahmen sowie der Inhalt dissar Stellungnahmen In den Drucksachan fir die oManilichen Sizungen des
Rates, der Ausschiizsa und der Bezirksverirelungen aufgeflihi werden kbnnen, soweit die Einsander dieses nicht
ausdricklich verweigam,

She kionnen die Planunterlagen und die sonstigen Anlagen im Intemet auf der Homepage der Stadt Leverkusen
einsahen (hilp:fwww leverkusen de; Navigationspfad: Planen und BavenBebavungsplane)

Ansprechpartner beim Fachberalch Stadtpianung und Bauaufsicht ist Herr Gruchmann (Tel, 0214 406 61 32).
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und fir Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfuhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ A 15: Atzorn, Ralf, Zum Hahnenberg 60, 51519 Odenthal

- Ly’
Nems, Vorname:  RALF ATZORN =7 é.*{!b’
Anschrift; z : ——
Telefon-Nr. 51519 Qdenthal

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauvaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Blrgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 18/

sSupermarkt Bergizch Neukirchen® (Arbeitstitel) o

Unter Hinwais auf das Datenschutzgesetz wird deraul aulinarksam gamacht, dass dia Naman dor Einsender von
Sialhungrahmen sowie der [nhak dieser Stellungnahmen in den Drucksachon fir dio &Hanibichan Silzungen duy
Ratus, der Ausschlssa und der Bazirksvertrewngen aufaefihn warden kBnnen, scwell die Binseoder dieses (icht
ausdrlickiich verweigem.

Sl kiinnen die Planunierdagen und die senstigen Anlegen im lulernel oul der Homapage der Gtadi Leverkugan
einsehen (hitpafwsw,verkvssn.de; Navigationspiad: Flanan und Baven/Bebauvungs pline)
Ansprachpanner heim Fachhersich Stadtplanung und Bavaulsichl 15t Herr Gruchmann [Tel 0214 408 §133)

06 12.2010
Sehr geehrie Damen und Herren,

sls langjshrig Ortskundiger, mit groftem Freundeskreis in Bergisch Neukirchen und zu-
kiinftiger Bewohner des Ortes, teile wir Ihnen mit, das wir das anstehende Vorhaban an
der Wuppertalstralie nur for gut helen kinnen

Endiich kinnte man seinen Einkauf wieder richtig auf Bergisch Neukirchen konzenirie-
ren und musste nicht quer durch Leverkusen oder gar in andere Stadie wie Burscheid
oder Witzhelden fahren um seinen Einkauf zu titigen. Die derzeitige Stuation mit dem
kiginen EDEKA-Markt ist schon lange nicht menr Zeitgemal und das Parken ist mehr

als guélend.

tm neuen Markt briuchie man den PKW nur einmal zu benutzten und hatte alles wWas
man braucht in unmittelbarer N&he {sin grober Parkplatz durch vermutliche Kooperation
ALD! / EDEKA) _

Das vorgestelite Konzept des Investors gefalit uns auch gut, weil dort auch fur die altere
Generalion auch ein Platz geschaffen wurde, in dem Wohnen und Einkaufen nicht mehr
eine Strapaze darsteilen wilrde. .

Der zur Zeit herrschenda Zusiand gegenlber dem jeizigen EDEKA st verheerend da er
nur noch als Milliplatz von Jedermann benutzt wird.

Mit freundlichen Griike
- fir Fensterbrigfumschlag vorbgleit

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fir Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfuhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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|/ A 16: Brauer, Rolf, Wuppertalstr. 28, 51381 Leverkusen

o )
ROLF BRAUER 67.12.2010_18 44 | s 6-a
—_— . - — _1.__. 148 ﬂ_J. N e e

Wupperiaksir. 28

]Mﬂ_ e Loz 60wl

51381 Leverkusen
02171 7 30245
Rolf Braueniigms.de

Leverkusen, 29, November 2010

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung u. Bauvaufsicht

Sehr gechrter Herr Gruchmann,

Ich habe am 22.11.10 an der Birgerinformationsveranstaltung zum Thema * Supermarkt
Bergisch Neukirchen * teilgenommen und war entsetzt iber die Vorstellungen des Investors
und die dazu emtworfenen Pline des Architekturbiiros PaBler .
1 ) Solch ein Projekt an dieser Stelle zu verwirklichen , halte ich filr unverantwortlich , da es ein
grober Verstol gegen den Landschaftsschutz , Klimaschutz , Flichennutzungsplan , und
2 -)3 ) die Wiinsche der iiberwiegenden Mehrheit der Bllrger darstellt . Ich erinnere an die vor
emigen Jahren durchgefiihrie und mit groBem Aufwand betricbene Planwerkstatt , an der
sich viele Biirger beteilipten und ihre Vorstellungen sum Ausdruck brachien und die
letztendlich zum jetzigen Flichennutzungsplan , der 2006 vom Rat verabschiedet wurde ,
fithrte . Es kann doch nicht sein , dass ein Flichennutzungsplan , der 15 - 20 Jahre gelten soll
. nach so kurzer Zeit grundlegend nur aus wirtschaftlichen Interessen eines Investors ,
getindert werden soll |
Bevor man hergeht , gewachsene Landschaft durch Zuschilitten von Senken so zu verdindern ,
dass Bauland entsteht , sollte man nach anderen Mbglichkeiten suchen . Das Arpument ; Man
milsse die Nahversorgung der Bilrger verbessem , ist doch nur vorgeschoben und entbehrt
4.) Jjeglicher Grundlage . Fiir wie dumm hiilt man die Bevilkerung eigentlich 7
Auch verkehrstechnische Grilnde sprechen gegen dieses Vorhaben , da der alte Markt ja
bestehen bliebe und mit neven Geschifien bestiickt wiirde , die wiederum Verkehrsprobleme
5.)  vemrsachen wiirden .Die Schaffung vos altersgerechten Wohnungen ist auch an anderer
6 ) Stelle zu verwirklichen .

’ Deas einzige was am jetzigen Standort fehlt , sind ausreichende Parkmiglichkeiten , die man
auch auf der pegeniiberlisgenden Seite einrichten kénnte und die durch eine
bedarfsorientierte Fullgingerampel zu errcichen wiiren .

Um die Verkaufsfliche zu erhéhen , kdnote man tiberlegen , durch Um-und Ausbau zur
StraBe hin den jetzigen Laden zu erweitern . Mit gutem Willen und cinem Architekten mit
guten Ideen wire sicher eine wesentlich , umweltvertrilglichere und optisch bessere
Lasung zu erreichen .
Der jetzige Entwurf ist die Fortsetzung der Zerstirung des Ortsbildes ( siebe neueste
7.)  Bebavung in Hischeid ! )
Als besseren Standort wilirde sich das Gelinde an der Burscheiderstrale eignen , da hier der
Flachennutnmgsplan nur unwesentlich berithrt wiirde und ein ins Ortsbild passendes Woho-
8_) u. Geschiiftshaus die bessere Alternative wiire .
Ich hoffe , dass meine Bedenken und Vorschlige zum Umdenken und Anregen von neuen
Planungen flihren méigen .

Mit freundlichen Grilen

R0 Spues

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1.) und 3.) Widerspruch Landschaftsplan, Flachennutzungsplan
siehe AuRerung

zu 2.) zum Thema Klimaschutz, siehe AuRerung F



Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe auch
AuRerung

zu 4.) zum Thema ,Versorgung ist vollkommen ausreichend“: siehe Auf3erung T
Uberbauung Griinzug: siehe AuBerungD@

zu 5.) zum Thema Verkehr: siehe AuRRerung
zu 6.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen? siehe AuBerung [Ki

zu 7.) zum Thema Ortsbild: siehe AuRerung U

zu 8.) zum Thema Standortentscheidung etc.:
zur Untersuchung von Alternativstandorten und der Abwagungsentscheidung,

siehe AuRerung [A\+

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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/A 17: Baumhdgger, Willi u. Wieden, Klaus, Imbach 56, 51381 Leverkusen
Baumhdgger, Franz, Am Arenzberg 49, 51381 Leverkusen

Willi Baumhdgger _ Imbach 56

Klaus Wieden Imbach 56

Franz Baumhigger Am Arenzherg 49
51381 Leverkusen

S Tel.: 02171 /31505
¢ADT LEVERCUISEN Fax: 02171 /33691

Eingesgngen am:

l!ET.H’.?EF'ID 09 41

— i)

Stadt Leverkusen AL ™ !@D -

- Fachbereich Bauplanung - [ant ' - 1.6 T (4 Mz'i.m:m
Postfach 10 11 40 2 (1o !

51311 Leverkusen

17. Dezember 2010

Geplanter Supermarkt nebsi Wohnungen im Stadweil Bergisch-Neukirchen
Planvorstellung vom 22.11.2010

Sehr pechrte Damen und Herren,

Bezug nehmend auf die Prisentation des Architekturbiiros Pissler, Sundermann & Partner sowie des
mbglichen Investors, Fa. Peters GmbH — Herm Adams, sind wir der Ansicht, dass das Projekt, so wie
e3 von den Investoren gewollt ist, abzulehnen ist.

Begritndung:

1. Die visuelle Vorstellung des Objektes durch das Architekturbiiro gibt nicht die wahre GriBe
des Vorhabens wieder. Das gesamte Vorhaben wurde nur schematisch priisentiert; folglich
kormen die Biirger von Bergisch-Neukirchen sich kein konkretes Bild Uber die wahre Grofe
des Vorhabens machen und dariiber, in welchem MaBe hier ein Eingriff in die historisch ge-
wachaenen Strukﬁm:n des Umfeldes erfolgen soll.

2. Em neuer Super-Verbrauchermark! in der geplanten Gréfe von ca. 2.000 gm Verkaufsfliche
ist iberdimensioniert und ist keine verbrauchsgerechte GroBe fiir Bergisch-Neukirchen, son-

dern zieht den nicht gewollten Verkehr von den Nachbarstidten zu dem ldemen Wberforderten
Ortsteil.

3. Medienwirksam wird fillschlicherweise (oder absichtlich?) von 4 altersgercchten, bamere-
freien Wohnungen gesprochen. (siehe hierzu Artikel aus dem Lokalteil der Rheinischen Post
von Oktober und November 2010), die vom miglichen Investor unwidersprochen gebliehen

sind. Tatsichlich sind bis zu 30 Wohnungen vom Investor geplant. Die aufgedoppelten
Wohngebaude passen sich in der Gesamtheit des Vorhabens — bezogen =uf die vorhandene
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Tmgebungsbebauung — nicht ein, Es wilrde sich hier ein  Klem-Steinbchel”, bzw. em Hauch

]

von , Schine Aussicht” bei der Verwirklichung abzeichnen.

4. Die Lebens-"Wohnqualitit in den Wohnungen direkt an der stark befahrenen Wuppertalstrafie
bzw, talseitig direkt an der Parkplatzseite sind derart schlecht, dass auf lange Sicht ::'Efﬂhfnh:r:-_.
von Bauruinen besteht. (Siehe hierzu die bereits langzeitig bestehenden ll\’\"ﬂh11l.1',g-ﬂTEC_‘T—;TRiT§éE:F

)
auf der gepeniiber liegenden Straflenseite oberhalb des jetzigen E:ieka-h'larh:s.'ﬂl Z L ?,3', N1 p

=

lapt  —
- H_H_h"‘—---.!f_z

Bergisch-Meukirchen hat dieses monstrise Gebilde nicht verdient!

Dier Investor stellt mit dem Vorhaben seine [nteressen aul die optimale und schnells Rendite dberpro-

portional mn den Vordergrund; und zwar auf Kosten des Gemeinwohls

Mit freundlichen Grilfien

’/ ) -7 . r
/ /:: T/ P (A Zé/ w4
/ A oo 7 . A —
Ffand, Willi Baumhogger - Klaus Wieden

L
ks
i

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1l.)und 3.):
Das Bauvorhaben fiigt sich nicht ein, siehe AuRRerung @ + @

zu 2.): Die Verkaufsflache ist iberdimensioniert, siehe AuRerung T
Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe AuRRerung

zu 4.): Mangelnde Wohnqualitat wegen Verkehrslarm, siehe AuRerung |:| + QD

Aufgrund von Anregungen und Diskussionen zur Baukdorperdimensionierung, -
gestaltung und der Angemessenheit der Wohn- und Verkaufsflachen wurde vor
der offentlichen Auslegung die Planung in mehreren Punkten gegeniber dem
Aufstellungsbeschluss stark geédndert:

e Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?2
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehdhen deutlich unter der umgebenden Bebau-
ung

e Zurlckricken der Bebauung von der Stral3e

e Zurlckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
e Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

e Anordnung einer Aul3engastronomie

Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.
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I/ A 18: Mit folgenden 21 Schreiben wurden unterschiedliche positive
AuRerungen zum Vorhaben eingereicht:

Adam Julia Leverkusen
Anwohner der Wuppertalstrale 3 51381 Leverkusen
Arnaold Giinter An der Wupper 24 51381 Leverkusen
Benz Cornelia Am Benthal 10 51381 Leverkusen
Déppert Susanne Atzlenbacher Stralie 69 51381 Leverkusen
Friedrich Edith per Mail

Gebaudereinigung Weiterscheidt

Engelbertstr.V

51381 Leverkusen

Henrich Helga und Jiirgen Stixchestralie 26 51377 Leverkusen
Humrich Heike Am Falkenberg 12 51381 Leverkusen
Kappes Hans Engelbertstr. ¥ 51381 Leverkusen
Leukel Egbert Atzlenbacher Stralie 69 51381 Leverkusen
Matz Jiirgen Burscheider Stralte 109 51381 Leverkusen
Milerski Anna 51381 Leverkusen
Minster Waltraud Burscheider Stralte 51381 Leverkusen
Salz Alfred Meukronenberger Stralfe 6 51381 Leverkusen
Schiller Rolf Burscheider Stralte 361 51381 Leverkusen
Schiiller Holger Im Oberfeld 16 51381 Leverkusen
Schulz Michael Wuppertalstralie 3 51381 Leverkusen
Sorgatz Ralf Wuppertalstralie 3 51381 Leverkusen
Stramp l. Hiischeider Stralte 68 51381 Leverkusen

Trattoria Toscana

Burscheider Str. 95

51381 Leverkusen

In allen Schreiben wird die Durchfiihrung des Vorhabens grundsétzlich begrif3t. Da
die darin vorgetragenen Argumente durchgehend entweder bereits in die Planung ein-
geflossen sind oder mit der Durchfiihrung des Vorhabens bertcksichtigt werden, inso-
fern also nicht mehr abwéagungsrelevant sind, wird auf eine gesonderte Auflistung der

Stellungnahmen an dieser Stelle verzichtet.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Argumente (Auszug):

e Ein Schandfleck in Bergisch Neukirchen wird beseitigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Versorgung in Bergisch Neukirchen muss dringend verbessert werden.
Die Erreichbarkeit des Einzelhandels fur Senioren.
Die Parkplatzsituation muss verbessert werden.
Die Arbeitsplatze kdnnen nur durch einen Neubau erhalten bleiben.

Es besteht ein dringender Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in
Bergisch Neukirchen.
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	Vorbemerkung :
	 Reduzierung der Verkaufsfläche von ursprünglich 1.500 m² auf 1.200 m² zzgl. 200 m² Mall und Shopzone
	 Reduzierung der Wohnfläche um ca. 600 m²
	 Reduzierung der Gebäudehöhen deutlich unter der umgebenden Bebauung
	 Zurückrücken der Bebauung von der Straße
	 Zurückstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
	 Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung
	 Anordnung einer Außengastronomie 

	Abwägungsvorschläge der Verwaltung zu den Hauptargumenten
	Es ist nach den Karten des Geologischen Dienstes NRW ein Boden mit besonders schutzwürdigen Bodenfunktionen nach § 2 (2) BBodSchG betroffen. Der Boden ist der Schutzstufe 3 zuzuordnen. Die Einstufung resultiert aus besonderen Regelungs- und Pufferfunktionen sowie natürlicher Bodenfruchtbarkeit (lt. Bodenkarte NRW). Im Rahmen der Bebauung wirken Tief- und Hochbauarbeiten auf den Bodenbereich negativ ein. Durch die Baumaßnahme wird das natürliche Bodengefüge zerstört, durch Versiegelungen gehen die natürlichen Bodenfunktionen verloren. Es werden Flächen für den Gebäudekomplex und dessen Erschließung sowie die Parkplatzanlage in Anspruch genommen. Diese Flächen werden dem Naturhaushalt hinsichtlich der Regelungs- und Pufferfunktion, der natürlichen Bodenfruchtbarkeit, der Regelung des Wasserhaushalts sowie als Lebensraum für Pflanzen und Tiere entzogen.
	Die Ausgleichs- und Vermeidungsmaßnahmen in Form von Gehölzpflanzungen, extensiver und intensiver Dachbegrünung sowie Baumpflanzungen geben entsprechenden Arten Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegrünung sind dies z. B. verschiedene Insektenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten durch den Rückgang von Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die externen Ausgleichs- und Vermeidungsmaßnahmen auf angrenzenden städtischen Flächen Lebens- und Nahrungsraum zur Verfügung und tragen damit zum Artenschutz bei. 
	 Die Planung wurde gegenüber dem Aufstellungsbeschluss in folgendem Punkt geändert: Reduzierung der Gesamtverkaufsfläche von ursprünglich 1.500 m² auf auf 1.200 m² zzgl. 200 m² Mall und Shopzone.
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