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I/ A 8: Dorothee Wachter-Morgenstern, Am Wasserturm 17 B, 51379 Leverkusen

Dorothee Wachter-Morgenstern Leverkusen, den 29.05.2013
Rainer Morgenstern Tel (02171)33279

Am Wasserturm 17 B

21379 Leverkusen

Wiachter-Morgenstesn + Am 'Wassartum 17 b + 51379 Leverkusen

Stadt Leverkusen
Oberbiirgermeister Fachbersich 61
Stadtplanung und Bauaufsicht
Hauptstr, 101

51311 Leverkusen

Betrifft: .

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes
Teilbersich ,Wuppertalstrake® bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 19/l ,,Supermarkt Bergisch Neukirchen®.

Sehr geehrie Damen und Herran,

wir lehnen die Anderung des genannten Tailberaiches im Flachennuizungsplan und
den Bebauungspian .Supermarkt Bargisch Neukirchen" ab,

Grinde;
Dem in § 1a (6) Ziffer 4. Baugesetzbuch gebotenen Grundsatz der Abwégung und
Entwicklung von Alternativen zur Vermeidung des baulichen Eingriffs in die
Landschaft ist nicht entsprochen worden.
Bau- MNaturschutz- und Umweltgesetze schreiben vor, dass mit Grund und Boden
sparsam Umzugehen ist, An dieser Stelle sei auch an die ssozialverpilichtung des
Eigentums” erinnert, die in unserem Grundgesetz postuliert ist.
Zu diesem Zweck sind die Wiedemnutzbarmachung, Machverdichtung und
2) Manahmen der Innenverdichtung:zu nutzen.
) Hierzu sieht der § 1 (7) aa0. sine Abwigung zur Vermeidung der Maknahme vor.
In der genannten Vorlage fehlen ausreichende Hinweise hierauf. Nicht einmal ein
Negativattest ist enthalten. Folgerichtig fehit es auch an deren in § 3 (1) sa0.
vorgeschriebenen Verdffentlichung.
Samtliche Bauplanungen, die eine Berlicksichtigung dieser Umstinde vereiteln oder
Umstande beeinflussen und beseitigen kénnen, sind unzuldssig und einzustellen.

1)

3.
) Gemdlt § 1 (3) Baugesetzbuch fehit es bereits an einem Bauleitplan, der die

geplante Malknahme als eine solche darstellt und begriindet, die fiir die
stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Planung bringt weder den in Abs. {5) aa0. gefordsrten sozialen, wirtschaftlichen

4.)  und umweltschiitzenden Einklang auch kiinftiger Generationen, noch dient sie
dem Wohl der Allgemeinheit oder wér gar sozial gerecht.
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5.)

6.)

7)

8.)
9)

Ferner soll die Malnahme eine meénschenwiirdige Umwelt sichern, natiirliche
Lebensgrundlagen schiltzen wund entwickeln sowie Klimaschutz und
Klimaanpassung fordem.

Hier geschieht das Gegenteil, wie auch in folgendem Punkt,

Es ist stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafisbild bauakiuell zu

erhalten und zu entwickeln.

Im Abs, (8) Ziffern 1. — 12. aa0. ist erldutert, was higrunter im Einzelnen und im
Besonderen zu versiehen ist.

Hierzu fehlen meist Angaben in den Plinen und Beschreibungen. Begriindungen und
Anhaltspunkte die auch diesbezliglich eine Abwigung und Prifung erahnen lassen
kénnten, ganzlich.

In Ziffar 7. ist der Umwelt- und Naturschuiz sowie die Landschaftspflege mit sehr
vielen Beispielen hervorgehoben,
Diesen Aspekten widmet der § 1a aa0. ein besonderes Augenmerk und Gewicht.

Alles in allem bleibt festzuhalten, dass im Sinne der §% 1 und 1a Baugesetzbuch dem
gebotenen Grundsatz der ,gerechten Abwigung" weder Alternativen entwickelt und
abgewigt noch dargestellt und begriindet sowie bekannt gemacht worden sind.
Solehe gibt es jadoch in mehrfacher Hinsicht:

a} die Optimierung des bisherigen Supermarktes auf der gegeniber liegenden
Seite vom Planungsgelande,

b) die MNutzung einer auch bisher gewerblich genutzten Fliche an der
Burschelder Stralle (ehemalige Gartnerei),

Das Vorhaben stellt allein schon aus diesen Grinden einen vermeidbaren Eingriff in
Matur und Landschaft dar.

Mit der Umsetrung des Bauvorhabens wirde aber auch zusétzlich gegen nahezu
alle vorgenannten Planungsgrundsédtze verstoben werden.

Wit der Bebauung erhielte das angrenzende Gelande in allen Richtungen absehbar
die Qualitét einer Flache im Innenbereich” und damit eine leichtere Zuginglichkeit
flr weitere Bebauungen. Zudem sind so Prizedenzfille geschaffen.

Mit dieser Entwicklung wéren letzie Bereiche einer Siedlung um ihren urbanen und
darflichen Charakter und Chamme gebracht.

Ohne MNof waren Lebensqualititen und Strukturen der Bevilkerung sowie intakte
Matur mit. einem Busch- und alten, fir das Bergische Land typischen
Obstbaumbestand  neben  landwirtschaftlichen  und  gértnerisch  genuizten
Griinflachen geopfert.

Frischluftaustausch durch das bedrohte Tal mit seiner Fortsetzung in sldwestlicher
Richtung, Opladen, Blrrig und Wiesdorf, wéren endgliitig zerstirt,

Eine solch fehigeleitete, lediglich wirtschaftlichen Interessen folgende Stadtebau- und
Siedlungspolitik muss beendet werden.

Die Zersiedelung unserer Landschaft und Versiegelung der Biden ist bereits wait
fortgeschritten.
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Natur und Umwelt geht der Atem aus. Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden

immer knapper. Dies gilt verscharft fir stadtisch gepragte Gebistskorperschaften in

ibrem Trend, immer weiter zusammen zu wachsen.
Eine insgesamt ungesunde Entwicklung, die den vorstehend genannten Zielen
unserer Siedlungspolitik entgegen steht und uns die Luft zu Leben nimmt.

Der Preis fir einen _etwas" gréferen Supermarkt an der Wuppertalstralke im
Gegensatz zu den Maglichkeiten an der Burscheider Stralle alte Gartnerel® ader auf
anderen, weniger sensiblen Fldchen, ist entschieden zu hoch.

Bei vemniinftiger und gerechier Abwégung der Méglichkeiten kommen wir genau zu
diesem Ergebnis.

Zur Unterstitzung unserer Bedenken und Anregungen sowie zur Forderung eines
Gewissens auf Seilen der Entscheidungstrager, beziehen wir uns ebenfalls auf die
einschlagigen  Bestimmungen des Bundesnaturschutzgeseizes und des
Landschaftsgesetzes NRVY.

Mit freundlichen Grilken

Dovelber ﬂ(bbéé/

{Dorothees Wéchterﬁ Dl:ggnstern}l
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

4)

5)

6.)

7)
8.)

9)

Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange

siehe Stellungnahme

Zur Klarung und sorgfaltigen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange wird
das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP
19/11 , Supermarkt Bergisch Neukirchen* durchgefihrt.

Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme

Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
Auswirkungen auf Schutzgut Griin und Landschaft, siehe Stellungnahme W

Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I1/ A 9: Heinrich Wirtz, Burscheider StraRe 111 und 113, 51381 Leverkusen

1)

2.

3)

Heinrich Wirtz
Burscheider Strafie 111 und 113
51381 Leverkusen - Bergisch Meukirchen

Heinrich Wirte, Burscheidar Str. 111, 51381 Leverkusen

An Stadt Leverkusen / Oberbiirgermeister
Fachbereich 61 ,Stadtplanung und Bauaufsicht"
Elberfeider Haus, Hauptstralte 101

Postfach 101140

51311 Leverkusen

Bedenken und Anregungen zur 2, Anderung des Flichennutzungsplans Tellbereich
«Wuppertalstralle” bzw. dem vorhabenbezogenan Bebauungsplan Nr. V191 ,,Supermarkt

Bergisch Neukirchen™ an der Wuppertalstrafie

Sehr geehrte Damen und Herren, B. Juni 2013

als Eigentimer der beiden zusammengehérigen Flurstiicke Nr. 576 und Nr. 575 wirde das
geplante Vorhaben-Grundstick auf einer Lénge von ca. 45 m direkt an mein Grundstick
angrenzen. Die Gesamiflache melnes Grundsticks betradgt rund 2.000 gm. Es befinden sich
darauf zwei Hauptgebdude als auch Nebengebdude. Die Hauptgeb&ude - ein zweigeschossiges
Fachwerk-Denkmalobjekt und ein altes Steinhaus - werden fir Wohnzwecke und zwei klgine
Verkaufsgeschafte genuizt; die Nebengebdude als Hihnerstall und als Scheune. Das letzie
Mebengebdude bildet bei einer dort befindlichen Grundstiickstiefe von circa 40 Metern auch die
ungefahre Grenze fir die Zulissigkelt weitere Gebaude. Die Gesamtfiefe meines Grundstiicks
betraat 90 Meter, so dass verbleibend clrea 50 Meter Grundstiickstisfe dem bisharigen
Alenbereich zuzuordnen sind (hier eine Obstwiese).

Durch das Supermarkt-Vorhaben wird mein Grundstiick erheblichen stédtebaulichen
Spannungen, negativen, nicht zumutbaren Folgewirkungen ausgesetzt sein; Folgewirkungen, die
aufgrund einer grundsatzlich falschen Standortentscheidung bei gleichzeitigem Vorhandensein
guter Alternativ-Standorte vermeidbar sind. Der Immissionsschuiz ist in keiner Weise ausreichend
und beeintréchtigt die Wohn- und Freiraumqualititen meines Grundstiicks in OberméRiger Weise.

Als Folge- und Negativwirkungen milssen u.a. benannt werden:

- Die durch das geplante Vorhaben verursachten Emissionen und Immissionen sind derart
hoch, dass gesunde Wohnverhiltnisse auch auf meinam Grundstick nicht mehr
gewihrleistet werden konnen. Dabei lagsen sich die Konflikte auch (ber nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren nicht mehr bewiltigen. Die notwendigen Abstande zwischen
emissionsverursachender Nutzung und den bestehenden Wohnfunkfionen werden nicht
eingehalten. Insoweit widerspricht die Flanung nicht nur dem stédiebaulichen Gebot der
Konfliktbewéltigung, sondern vor allen Dingen auch dem Vermeidungsgebot. In den
Emissions- und Immissions-Prognosen werden die realen, erheblichen Belastungen auch
durch die kiinftigen Ziel- und Quellverkehre, Parksuchverkehre, Be- und Entladevorgénge in
keinerlai Weise adaquat wiedergegeben.
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4.

5.)

6.)

7)

8.)

9.)

10.)

Dia Anzahl der wirklich notwendigen Stellplétze spiegelt sich nicht in enisprechenden
stadiebaulichen Festsetzungen baw. entsprechend konkret fixierten Stellplatzfiichen wieder,
Vielmehr machen es die Flachengrélfen des geplanten Supermarkdes, der Wahn-,
Dienstleistungs- und Gewerbesinheiten erforderlich, weitere Stellplétze entweder In
Tiefgaragen, auf benachbarten Grundstlicken oder sonstigen Fidchen auszuweisen. Diess
Stellplatzfldchen allerdings sind verbindlichen Bebauungsplan-Festsetzungen nicht zu
egntnehmen.

Ein Supermarkt mit Gber 1.400 gm Verkaufsfldchen wire in einem herkémmiichen
Mischgebiet stadtebaulich nicht zulgssig, Von daher ist auch nicht nachzuvoliziehen, wie sin
derartiges Vorhaben unmittelbar angrenzend an ein bestehendes Mischgebiet hinzukommend
besonderer kleinmalistabiicher, denkmalbestimmter Pragung zuldssig sein soll. Und dies
zudem sich der Vorhaben-Standort auch noch auf den AuBenbereichsfldchen eines gegen
Stérungen und weitere Bebauungen sehr emgfindlichen innerérilichen Grinzuges befindet.

Uberbauung einer naturrdumlich und 8kologisch wertvollen Griinzug-Flache im bisherigen
Aulenbereich (innertirtlicher Griinzug; sishe auch die Beschreibungen des derzeit giltigen
Landschaftspians Leverkusen). Die im Baugesetzbuch niedergelegten Grundsétze siner
Jnnenentwicklung”, Wiedsrnutzbarmachung von Flachen® sowie der geforderte ,sparsame
Umgang mit Grund und Boden” (siehe § 1 a Abs. 2 BauBG) finden hier keine
Bertcksichtigung.

Forcierte Forderung einer weiteren Inanspruchnahme bisheriger Aultenbereichsflichen bis
hin zu einer [angfristigen Umwidmung ven Uber 70,000 gm Grinzugflache in bebaubare
Flachen {entsprechender Verlust an Mutterbéden, Grundwasseranreicherungsfunktionen,
Flora und Fauna)

Minimierung bislang ausgleichender kimatischer Wirkungen (Verminderung von Flachen zur
Frischlufientstehung; Kaltiuftstaus u.a auch auf meinem Grundstiek durch vorgelagerte
abriegelnde Babauung und kiinstliche Verfallung der Rinnenlage)

UnmaBstdblicher, Oberproportionierte Baukérper sowle extensive Stellplatzfidchen, der sich
nicht in die gawachsenen Orts- und Landschaftsbildstrukturen einfliigen und die vorhandene
Topografie massiv Oberformen (vgl. a. ortstypisch kleinteilige Fachwerkgebaude mit dahinter
befindlichen pragenden Cbstwiesen). Insbesondere auch von der Talperspektive meines
Grundstiickes aus betrachtet wiirde der neue Supermarkt als massiger Fremdkarper wirken

* [Absolute Hohe von 16 Metern bzw. adaquat knapp 6 herkdmmiichen Vollgeschossen Ober

dem vorhandenen Gelidnde).

Auf die Belange der Denkmalpflege werden hier in keinerlel Weise angemessen
bertcksichtigt. Der Standortbereich ist - einschliefliich der welteren Umgebung und auch
meines Grundstickes - durch vielzéhlige Fachwerk-Denkmale gepragt (s.a. Plan 4
Machrichtliche Ubemahmen - Denkmalschutz des Flachennutzungsplans Leverkusen). Im
bestehenden Flachennuizungsplan niedargelegtes Ziel der Denkmalplege ist es, die Flache
des geplanten Supermarktes stattdessen als Freifldche eines ,Fldchigen Denkmals geméan §
3 Denkmalschutzgesetz / Denkmaibereich gemal § 3 Denkmalschutzgesetz” zu erhakten
bzw. fortzuentwickeln. Dies gilt gleichermalien fir die daran anschlieflenden Griinzug-
Flachen in Richiung der Hiischeider G&rten. Durch die Supermarkt-Planung wird diese
Ziglvorsiellung konterkariert. Auf eine Prifung der Vereinbarkeit mit den Belangen der
Cenkmalpflege im Sinne von § 8 Denkmalschutzgesetz wurde hier offenbar verzichtet: dies
mit zu erwartenden Entwertungen der Denkmalobjekie einschlisflich ihrer nichtbaulichen
Umnfelder. Auch ich habe in den zuriickliegenden Jahren in enger Absprache mit der
Denkmalpflege erhebliche Mittel in mein Denkmal investiert. Diese Investitionen wurden vor
allemn in Hinblick auf einen Erhalt der ,Wohn- und Freiraumqualititen” getatigt. Dabei
vertraute ich auf die Aussagen der tirtlichen Denkmalpflege und die planerischen
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11.)

12.)

13.)

14.)

15.)

Grundsatzentscheidungen der Stadt Leverkusen (s.a. Flichennutzungsplanung der Stadt
Leverkusen).

- Negative Beeintrachtigung der Vielfalt gewachsener Einzelhandelsstrukiuren durch Férderung
von Leersténden und dkonomischen Abwirtsspiralen infolge einseitig forcierter
Zentralisierungen

In der Summe stehen disse Negativwirkungen in keinerlei angemessanem Verhalinis zu den
vermeintlich erhofften Positivwirkungen.

Das vorstehende Auftenbereichs-Vorhaben muss vollstandig abgelehnt werden. Es widerspricht
dem Gebot der gerechien Abwdgung des § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches sowie dem Sinn der
Eingriffsregelungen nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches sowle § 15 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes. In planungs- und umweltrechtlicher Hinsichi ist der Supermarkt
deshalb nicht zulédssig, .

Das Vorhaben stellt einen vermeidbaren Eingriff in Natur und Landschatft dar. Dies auch deshalb,
da es weltere geeignete und zumutbare Alternativstandorte auch im Innenbereich gibt, So wurde
2um Beispiel der Alternativstandort der bisherigen Altan Gartnerel Zeldler® an der Burscheider
Stralie (einschliellich weiterer Alternativstandorte) lelder schon im Vorfeld des formellen
Birgerbeteiligungsverfahrans vorzeitig ausgeschiossen. Dieser Ausschluss ist deshalb als
planerische Fehlentscheidung zu werten, da dort eine natur- und ortsvertrigliche Einbindung
maaglich ware. An der Burscheider Stralle kénnte sin Suparmarkt mit 800 gm Nettoverkaufsfldche
in relativ vertraglicher Weise integriert werden (maximal auch 1.200 gm Nettoverkaufsfliche);
dies allerdings ohne die erheblichen negativen Auswirkungen des Standortes Wuppertalstralie,
Einer angeblichan Nichteignung aufgrund vermeintlich schwieriger Verkehrsanbindung sei an
dieser Stelle vorab widersprochen. Dies alleine schon deshalb, da in einem solchen Falle auch
eing alternative cder ergénzende Erechlielfung ausgehend von der Wuppertalstralle dem
Grinzug entlang verlaufend hatte entwickelt und Gberprift werden kdnnen,

Auch in Hinblick auf den bestehenden Edeka-Supermarkt ,Sorgatz® an der Wuppenalstraflte
erfolgte bislang lefder kelne weltergehende Erarbeitung oder Entwicklung von Alternativen zur
Ertbchtigung, Modernisierung oder Emeuerung des Standortes (vgl. auch § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuches: wesentlich unterscheidende Lésungen®). In diesem Zusammenhang hitie
auch erdrtert werden kénnen, inwieweit ein Versergungsmodell  Bestehender Edeka in
Arbeitstellung mit weiteren Standorten” sinnvoll ist.

Auch sonstige weitere Standorte wurden bisher leider nicht in die dffentliche Diskussion
eingsbracht. In diesem Zusammenhang ware es 2.B. nahe liegend, die Wechselwirkungen mit
weiteren potentiellen Versorgungsstandorten in Berglsch Neukirchen und Fattscheid zu
betrachten. Durch die einseitig hohe Fokussierung auf die Zentrumsbereiche von Bergisch
Meukirchen bei gleichzeitiger Nichteinbeziehung:der Ortsteile von Pattscheid ergibt dort ein
Versorgungs-Vakuum, welches nur durch ein Mehr an zurlickzulegenden KFZ-\Wegelangen
kempensiart werden kann. Insoweit widerspricht die Planung auch in (berdrilicher Hinsicht dem
Leitbild der fugangerfreundlichen Stadt bzw, der Stadt der kurzen Fullwege®, Auch in sozigler
Hinsicht (s.a. mobilitdtseingeschréinkte Bevélkerungsgruppen) ist dies als kontraproduldiv zu
werten.

Das \orhaben Supermarkt Wuppertalstrafie ist weder aus dem bestehenden Flachennutzungs-
plan Leverkusen 2006 entwickelf, noch folgt s den in dem vorlaufenden Birger-Workshop zum
Flachennutzungsplan 2006 erarbeiteten Leitvorstellungen. Diese favorisierten statidessen den
Erhalt von Frei- und Naturrdumen und folgten den Grundsétzen einer Jnnenentwicklung vor
Aulenentwicklung®. i

Die Supermarkt-Planung widerspricht den Aussagen des bestehenden Nahversorgungs-
konzeptes fir die Stadt Leverkusen® vom Oktober 2007 {deutliche Uberschreitungen der als
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16.)

17.)

18.)

19.)

20.)

21))

.gewahrleistet” beschriebenen Versorgung der Bevilkerung sowie des raumlichen o
Geltungsbereichs des Nahversorgungszentrums in Bergisch Meukirchen um knapp die doppelte
Grundstlickstiafe).

Der Bebauungsplan steht auch in Konflikt mit dem derzeit noch giiitigen Landschaftsplan der
Stadt Leverkusen, der den Standort als Skologisch bedeutsame Flidche darstellt, Sehr bedenklich
ist in diesern Zusammenhang, wie in dem neuen (und noch nicht genehmigten) Landschaftsplan-
Vorentwurf 2012 genau die Supermarktfidache nun als Auftenbereichsflache neuerdings ,ohne
Schutzstatus® dargestellt und in dieselbe Kategorie wie z B, Verkehrstrassen" eingestuft wird.
Hier Ist offensichtlich, dass der neue Landschafisplan-Vorentwurf nun eine dienende Funktion zur
Legitimisrung von Aullenbersiche-Auswelsungen dbernehmen soll. Der Plan ist in dieser Hinsicht
nicht als ein Schutzinstrument fir Matur und Landschaft zu sehen, sondern viglmehr als das
Gegentell: als ein Instrument zu einer weiteren groBfiachigen Zersiedelung von Natur und
Landschaft,

Bis April 2011 brachten rund 1.200 BOrgerinnen und Birger ihre Ablehnung des Supermarkt-
Vorhabens in einer Unterschriftenliste zum Ausdruck. :

Insgesamt wirde das Vorhaben an der Wuppertalstralle alse erhebliche stédtebauliche, soziale
sowie natur- und landschaftszerstrende Negativivirkungen nach sich ziehen, die weit iber den
enger bebauten Bereich des eigentlichen Vorhabens hinausgingen.

Weitere exemplarische Punide :

- Die neue Supermarkt-Baufldche hatte einen GroBenumfang ven (iber 5.600 Quadratmetemn
und ware zu Ober 75 Prozent Uberbaut oder versiegelt. Damit wirden dber 4.200
Quadratmeter natlrlichen Bodens denaturlert. '

- Der Supermarkt wirde Folgebebauungen von Uber 70.000 Quadratmeatern Flachenumfang im
bisherigen Aulienbereich des innerdrtlichen Grinzuges (s.a. Siefen) nach sich ziehen. Dureh
das Vorhaben wiirden die bisherigen Aufenbereichsfiachan sukzessive in den
planungsrechtiichen Status .Innenbereich” (s.a. § 34 Baugesetzbuch) Uberfahrt und damit
vallsténdig bebaubar (Wirkungsfaktor 10 +). Infolge des Domino-Effektes wirden auch die
Flichen stdiich der Hischeider Stralie und der Huscheider Gérten zu Baufidchen.
Nachvollziehbar wird diese Prognose auch durch eine beschreibende Darstellung der
bisherigen Siediungsentwicklung. Moch vor wenigen Jahren waren dle Flachen des
Griinzuges im Bereich der Pasior-Scheibler-Strale Aultenbereichsfldchen. Diese wurden ver
kurzem mit Einfamilienhéusern bebaut. Der neuere Aldi-Markt an der Wuppertalstraie
befindet sich zu einem Grolteil auf seinerzeitigen Aulenbereichsflachen, Hierfir wurde
seinerzeit - gegen die gelienden planungsrechilichen Bestimmungen verstollend - kein
Bebauungsplan aufgestellt. Die rechtsfehlerhafte Baugenehmigung wurde dann erst
nachtréglich geheil’

Es ist zu hinterfragen, warum zum Schutz dieser AuBsnbereichsflachen bislang keine
Satzungen erlagsen oder sonstige wirksame Schutzinstrumente angewendet wirden,

- Der Griinzug erfulit grundlegende Funktionen hinsichtlich Kaltluftentstehung und zum
Kaitluftabfluss, entfaltet stadtklimatisch ausgleichende Wirkungen, tragt zur
Grundwasserneubildung bei und ist Grundiage einer hetarogenan Flora und Fauna. Des
VWeiteren ist er realer und potenzieller sozialer Raum fiir Spiel, Freizeit und Erholung. Diese
Funktionen wiirden kurz- bis langfristia erheblich beeintrachtigt oder verschwinden. Dies ist
z.B. auch fiir die Grundschule Bergisch Neukirchen und die dort nau erbaute
Kindereinrichtung als unnétiger Qualitatsverlust zu hewerten,

= Der derzeit noch erlebbare dorflich-lndliche Charakter, insbesondere auf den
Hintergrundstiicken jenseits der Burscheider Strale, wirde durch das Vorhaben verloren
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20.)

21.)

22.)

23.)

24.)

25.)

26.)

27))

28.)

gehen; die noch wahmehmbaren dirflichen Grundrissstrukturen mit thren Mischungen aus
kleinteiligen Fachwerkgebiuden - hier berwiegend Denkmdier -, innertrtlichen Landschafien
und gewachsenen Grinstrukiuren stattdessen neuen Bauflachen weichen.

Der nets Supermarkt wirde zusammen mit dem hestehenden Umfeld - u.a. mit dem
bestehenden Aldi-Supermarkt (circa 800 gm Mettoverkaufsflache) und dem zukiinftig
wahrscheinlich anderweitig genutzien Edeka Supermarkt ,Sorgatz™ (circa 500 gm
Nettoverkaufsfliche) - zu einem neuen auto-basierten Einkaufsmagneten mif (ber 3.000
Quadratmetern Nettoverkaufsflache, Der bestehande kleinteilige Lebensmitiel-Einzelhandal
im Bereich der Burscheider Stralte (hier (bar 1.000 gm) wilrde damit unter erheblichen
dkonomischen Druck mit daraus resultierenden Leerstdnden geraten. Der Aufbau einer
verbrauchernahen dezentralen Nahversorgung (s.a. Imbach, Hischeid, Pattscheid) wiirde
dadurch nicht erleichtert, sondern - im Gegenteil - erschwert. Dabei wirden inshesondere
dltare und immobilere Bevalkerungsgruppen benachteiligt (Frinzip der kfz-zentrierten langen
KFZ-Wege anstatt Prinzip der kurzen FuRwege).

Der neve Supermarkt wiirde zu einer ortsunvertraglichen Zunahme der KFZ-Verkehrs und -
Belastungen nicht nur in den Beresichen Wuppertalstraie und Burscheider Strake fiihren.
Durch die neu entstehenden Zigl- und Quellverkehre des Supermarktes ist zudem mit
hinzukommenden Schleichwege-Verkehren Gber die Neukronenberger Stralie, Zum
Claashéuschen, Unterdibach/ Olbachstralte, Atzlenbacher Stralte mit damit verbundenan
erheblichen Beeintrdchtigungen des Wohnens zu rechnen.

Besintrachtigt wiirden insoweit nicht nur die direkten Anwohner im Umifeld des Supaermarkies
und Gker dem Supermarkt selber, Die Prognosen-Berechungen ergeben, dass es zu
deutlichen Uberschreitungen auch der Larmorientisrungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) kommen wird. Flr Mischgeblete ist der Tagwert dort auf maximal 80 Dezibel,
for Wohngebiete (s.a. Flichen westlich angrenzend der Wippartaletralea) auf maximal 55
Dezibel ausgerichtet. Vor diesem Hintergrund kann nicht nachvollzogen werden, weswegen
Uber dem Supermarkt zudem nochmals weitere Wohnungen (urspriinglich bezeichnet als sog,
<vohnen barrierefre” gebaut werden sollen.

Des Weiteran wird es als nicht weiter nachvollzishbar erachtet, dass :

die urspringliche Auffassung der Bauverwaltung Leverkusen, den Standort Burscheider
Stralle zu favorisieren, nicht weiter verfolgt wurde (siehe 2 B. auch Vorlage Nr, 0633/2010 der
Stadt Leverkusen vom 03.09, 2010,

das Protokoll zur frihzeitigen Borgerinformationsveranstaltung am 02.11.2010 von Frau
Géckemeyer formuliert wurde. Frau Gackemeyer ist Landschafisarchitekiin und arbeitet far
den Investor bzw. die Firma Peters. Unterzeichnet wurde die Niederschrift dann allerdings
von einem Harm Gruchmann. Inhaltlich stimmie das Protokoll Giberhaupt nicht mit den in der
Veranstaltung vorgebrachten Gegenargumenten Oberein.

der derzeitige Landschaftsplan-Yorentwurf (April 2012) die durch das Vorhaben betroffene
Grinzugflache als neuerdings gleichwertig mit Flachen fir z. B. Verkshrstrassen® gleichsetzt,

grundlegende methodische und rechnerische Fehler in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
des Bebauungsplans festzustellen sind. In diesem Zusammenhang stelit sich auch die Frage,
inwieweit eine Flache, die zum weitaus Gherwiegenden Teil bebaut und versiegelt wird (hier
fiber 75 %), in dieser Bllanzierung dennoch als Gberwiegend ausgeglichen bewertet werden
kann?

die Bezirksvertreterversammiung |l der Stadt Leverkusen am 05.03.2013 dem heantragten
Ausschluss einer vorzeitigen Baugenehmigung nicht zugestimmt hat.
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29 - die Stadt Leverkusen bel dem Standort Wuppertalstralie durch die Verdullerung
) gemeindeeigenar Grundstiicke finanzielle Einnahmen erzigten wirde; in dieser Hinsicht also
nicht unbefangen sein drfte (hier insgesamt circa 1.600 gm Grundsticksflachen).

30 ) - neuerdings eine Wohnbauplanung der ,Alten Gartnerei Zeidier” und damit das Verlorengehen
' der nahe liegenden Alternative forciert wird.

Bilanz:

Fiir einen Mehrgewinn von rund + 400 gqm Mettoverkaufsfliche am Standort
Wuppertalstralie gegeniiber dem Standort Burscheider Strafe wird der Verlust von iiber
70.000 gm jetziger AuBenbereichsfléiche (innerdrtlicher Grilnzug) in Kauf genommaen.
Dieses Missverhiltnis widerspricht dem Gebot einer ,,gerechten Abwigung” zwischen
dffentlichen und privaten Belangen (s. a. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch). Das Gebot einer
planerischen Konfliktvermeidung ist im hier vorliagendan Fall auch nicht ansatzweise
erfiilit. Auch von daher ist das Vorhaben an diesem Standort als rechtlich nicht zul#ssig zu
qualifizieren.

Mit freundiichen Grifen

I leinrich Wirte

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Lage Plangebiet:

Das Plangebiet grenzt richtigerweise auf einer Lange von 35 m lediglich an das Flur-
stiick 576.

2.) Standort- und Abwagungsentscheidung: siehe Stellungnahme JA

3.) Larmemissionen: siehe Stellungnahme J

4.) Stellplatze:
Auf der Stellplatzanlage vor dem geplanten Lebensvollsortimenter sind knapp 80
Stellplatze geplant sowohl fir den Einzelhandel als auch fur die Wohnnutzung. Die
Ausfuhrung einer Tiefgarage fir die Wohnbebauung ist optional méglich. Die nach
Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung NRW notwendige Stellplatzanzahl betragt 67
Stellplatze: 47 Stellplatze fur die Verkaufsstatte und 20 fur die Wohnungen.

5.) Zur Klarung und sorgféltigen Abwagung der offentlichen und privaten Belange wird

das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP 19/l
» Supermarkt Bergisch Neukirchen®* durchgefihrt.

6.) Uberbauung Griinzug: siehe Stellungnahme G
Abwagungsentscheidung: siehe Stellungnahme JA

66



7.) Entstehung von Innenbereichslagen: siehe Stellungnahme E
8.) Kaltluftentstehung: siehe Stellungnahme [F
9.) unmalf3stablicher Baukorper:

Die Planung wurde aufgrund zahlreicher Anregungen und Diskussionen im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung bereits vor der 6ffentlichen Auslegung in mehreren Punkten
gegenuber dem Aufstellungsbeschluss stark gedndert:

e Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m2
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zurlckrucken der Bebauung von der Stral3e
e Zurlckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
e Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

Dabei wurde im Rahmen der Uberarbeitung und genauen Einpassung des Baukorpers
in die schwierige Topographie auch besonders Rucksicht auf die Ruck- bzw. Talseite
gelegt. Diese sind in den Ansichten Il und IV des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(Anlage 3.2 des Satzungsbeschlusses) naher dargestellt. Danach stellt sich die Abstaf-
felung des Gebaudes auf der Rickseite wie folgt dar:

Das zu den Hausern Burscheider Stral3e 111 und 113 gehdrige Grundstiick hat eine
Tiefe von ca. 90 m. Es fallt ausgehend von der Burscheider Stral3e mit einer Hohenlage
von 115 m tber NHN insbesondere auf den letzten 35 Metern, die an das Plangebiet
angrenzen von einer Hohe von ca. 111 m Uber NHN bis auf eine H6he von ca. 104,5 —
105 m Uber NHN (im Bereich der letzten 15 m Grundstick) ab.

Entlang der Grenze ist auf einer Tiefe von ca. 6-8 m eine stark begrinte Béschungsfla-
che geplant, die eine H6he von maximal ca. 3 m hat. Auf den ersten drei Metern ist die
Bdschung flach angelegt und erreicht eine Hohe von maximal 1 m. Danach steigt die
Bdschung bis auf die jeweilige Endh6he an. Dahinter in einem Grenzabstand von ca. 5 -
8 m befindet sich die aufgehende Wand des Marktes mit einer Héhe von 2 - 6 m.

Auf dem Markt stehen mit einem Grenzabstand von 9 - 11 m ein traufstandiges Wohn-
gebaude mit einer Traufhohe von ca. 12,5 m zur oben genannten tiefsten Stelle und ca.
6,5 m an der hochsten Stelle.

Im Bereich der Senke befindet sich ein weiteres giebelstandiges Wohngebaude auf
dem Markt in einer Entfernung von ca. 14 m zur Grenze mit einer Firsthéhe von ca.
15,5 m.

Trotz der aufgrund der Aufgabenstellung zu bewaltigenden Baumasse ergibt sich damit
eine relativ differenzierte Riickansicht, die zudem noch durch umfangreiche Begru-
nungsmafnahmen ins Umfeld integriert wird. Ausgehend davon, dass auch die Neben-
gebaude auf dem Grundstiick Burscheider Stral3e 111 mit einer Firsthohe von 119 m
Uber NHN den tiefsten Punkt um fast 15 m Gberragen und die Abstandflachen des neu-
en Vorhabens eingehalten werden und auf dem eigenen Grundstiick liegen, ist das
Vorhaben auch unter dem Aspekt des Nachbarschutzes vertretbar.

10.) Denkmalpflege und Obstgarten

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, BOschungs- und Wiesenflachen
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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 Brennesselbereiche.
Hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im Plangebiet nicht vorhanden und
werden daher durch die Baumalinahme nicht bertihrt. Die vorhandene Vegetation im
Plangebiet besteht in den géartnerisch genutzten Bereichen aus Obstgehélzen, Nadel-
gehdlzen und Zierstrauchern. Die Extensivrasenflachen bestehen aus den typischen
Grasern fur Fettwiesen, in den Randbereichen mit Brennesseln durchsetzt. In den
Gebiuischeflachen finden sich hauptsachlich Corylus (Haselnuss) und Salix (Weiden).
Auf der Brache haben sich grof3flachig Buddleia (Schmetterlingsflieder) angesiedelt.
Hier ist teilweise auch Raum fur spontane Entwicklungen gegeben.

Das nicht vorhanden sein von Obstwiesen wird auch im landschaftspflegerischen Fach-
beitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 19/Il dokumentiert. Der Zusam-
menhang von Fachwerkhausern, Nebengebauden und Obstgarten ist damit heute auch
nicht eindeutig von der Wuppertalstrae aus gegeben.

Durch die vorhandene Grundstiickstiefe von ca. 50 m fur die denkmalgeschutzten
Fachwerkhauser entlang der Burscheider Stral3e bleibt aber weiterhin gewéahrleistet,
dass das genannte Ensemble mit Nebengebauden und méglichen Obstgarten erkenn-
bar bleiben kann.

Zusétzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen auf,
indem der Markt Gberwiegend im Gelande verschwindet und die drei aufstehenden Ge-
bauden sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsth6hen), der
Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld einfligen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden Ab-
stand zu den Denkmaélern und den Vorziigen des Standortes bezogen auf die Starkung
der Nahversorgung und der Verkehrserschliel3ung ist damit die Realisierung des Vor-
habens und die mdgliche Einschréankung der Sichtbeziehung vertretbar.

Dorflicher Charakter, siehe auch Stellungnahme ©

11.) Leerstandsproblematik, siehe Stellungnahme (Al

12.) und 13.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme /2 + (G

14.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme "
Die Fragen der tberdrtlichen Planung der Versorgung wurden im Rahmen des
Nahversorgungskonzeptes untersucht und festgelegt, siehe Stellungnahme

15.) und 16.) Widerspruch FNP und Nahversorgungskonzept, siehe Stellungnahme
18.) Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme[D)

19.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme B

20.) Kaltluftentstehung, siehe Stellungnahme [F

21.) dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme G
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22.) Leerstand und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme

23.) Wohnen: Warum hier? siehe Stellungnahme [

24.) vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme L

25.) Verfahrensfehler in frihzeitiger Beteiligung )
Die Beteiligung nach § 3 (1) Baugesetzbuch — Friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit - wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt..

26.) Darstellung Landschaftsplan, siehe Stellungnahme IV

27.) Fehler Bilanzierung, siehe Stellungnahme [N]

28.) vorgezogene Genehmigung, siehe Stellungnahme@

29.) Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme [?

30.) Nachnutzung Gartnerei, siehe Stellungnahme @

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A 10: Benedikt Rees, Blankenburg 15, 51381 Leverkusen

Benediki Rees Leverkusen, den 01.06.2013 &
Blankenburg 15

51381 Leverkusen zf @ -
An den ' oy 2 7
Oberbirgermeister der Stadf b
Leverkusen

Postfach 1011 40
51311 Leverkusen

Bebauungsplan Nr. V19/1

Si'ellunghuhma zu dem in der Zeil vom

2. Mai bis zum 6. Juni 2013

ausgelegten Entwurf des Bebauungsplanes
HNr. V12711 Supermarkt Berglsch-Neukirchen"

Gegen den o.g. Bebauvungsplan werden nachfelgend ausgefihrte
Einwendungen erhoben:

Die  beabsichiigien  bouplonungsrechtichen Festsetzungesn
verleizen dos  Abwigungsgebot  und den Grundsalz der

Konflktbawditigung sowle den Trennungsarundsafz.



1.1

LF
3
oo

Dos  ausschlieflich  nor durch einen Bebauungsplan 2u

1) genehmigende Bauvorhaben figt sich in keiner Weilse in die besiehende
Umgebung ein. Das Vorhaben ist eingebettet in ein Umfeld mit

Uberwiegender Wohnnutzung, die teils geschlossene, teils offene Bauwelse

aubweist und daher - faklisch — als Wohngehbiet 2u betrachten ist.

Dariiber hinaus befinden sich in unmiitelbarer Ndhe zum Plangebief

mehrere denkmalgeschitzte Wohngebdude.

2.) Eine denkmalschutzrechiiiche Verfraglichkeltsprifung 1Sv. § ¢
DSchG wurde nicht durchgefthrt.

Dos  geplante  Bouvorhaben  fUgt sich auch entlang der

Wuppertalstrale nicht in die Umgebung ein,

Iwar existiert dort ain , Aldi-Markt” mit 800 m?* Verkaufsfléche.,

Dieser  Supermarkt  wurde  jedoch  ohne  enisprechenden
3)

Bebauungsplon gemdB § 34 BauGB emichtet, obgleich auch dieses
Bauvorhaben Tall der AuBenbersichsiitichen iS.v. § 35 BavGhist,

Die Zul@ssigkeif auch dieses Bauverhabens muss ex post als

rachilich unzulfissig erachet werden,
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4.

5.)

1.2

Der Bebauungsplon Supermarkt Bergisch Meukirchen" verstoBl
sudermn gegen die planerschen Festsefzungen des  bestehenden

Fitchennutzungsplans,

Dier seit dem Jahr 2004 bestehende FA@ichennutzungsplon sieht an

dieser Stelle AvBenbareichsiléchen vor,

Es darf an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass es sich bel
dem voiiegenden Flichennutzungsplan um  einen  unter  nicht
unerheblichem Birgerprofest, gerade aus dem Stadiell Bergisch

Neukirchen, ersiiitenen planungsrechiichen Kompromiss handelf, der

nunmehr ohne erkennbaren sachlichen Grund unwiederbringlich In Frage

gestellt werclen milssie.

1.3

Durch die im Flachennulzungsplan vorgesehens Wohnbebauung
an der Hischeider StraBe sowle die durch die Stadt Leverkusen bereits
gewdihrie Fnzelbebauung entiang der Burscheider SiraBe wirde durch
dan B-Plan ,Supermarkt Bergisch Meukirchen" an der WuppertalstraBe die
bisherige AuBenbereichsilbche der Hischeider ‘Garten: insgesamt zum

Innenbereich werden.

Daher kdnnte planungsrechilich eine  zukinflige zusiizliche

Bebauung in diesem Beraich 1.5.v. § 34 BauGh nicht verwehrt werden.
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6.)

Die gesunden Wohnverhélinisse sind nicht gewdhrlelstet. Sie finden

in der Planung keine hinrgichende Berlicksichtigung.

Aber selbst wenn disss eine enfsprechende Berlicksichligung
f&ndan, whre eine Ansiedlung des in Rede stehenden Supemarkies in die
unmittelbare Nochbarschaft nicht zuisissig, da der hierfur erforderliche
baurechiliche Mindestabstand  nicht  eingehalten wid und  nach
versténdiger Wirdigung der wvorgelegten Planunterlogen auch nicht

eingehél’r&n werden kann.

21

Die insoweil in Rede slehenden Konflikle kSnnten auch nicht in

einem entsprechanden Baugenehmigungsverfahren gelst warden.

Die ' durch die Be- und Entladungen in der unmittelbaren
Nachbarschaft  entsiehenden  L&rmbeesintrichligungen  des  neu  zu
emichtenden Supemnarkis wirden zudem durch die nicht unerhebliche
funahrme des PEW-Yerkehrs, verursacht durch zusGizliche Kundenstréme,
erhdht,

Eine Verhinderung des zusiizlichen Gerdiuscheintrages durch eine
enfsprechende bauliche SchulzmaBnahme sleht der vorhabenbezogene

Bebouungsplan Indas nicht vor.
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Cas Bauvorhaben Supermaorkt Bergisch Neukirchen"  verstdB!

7.) - zudem gegen die Festsetzungen des bestehenden Landschaflsplans.

Die Baufléiche wird cis arfenreiche Grinfldche au'agewiesen.

8.) Sle fungiert ausweislich der von der Stadt Leverkusen wie auch der

vamn  Bauvorhabentriger  begufiragten  Gutachten  als . Kall-

[Frischiuftentstehungszone,

9) Eine qualifizierte kompensation dieses Eingriffs in Matur und

Landschaft kann nach Abschluss der BaumaBnahme regliter nichi

errigllt werden.

Sle [st nach verstindiger Wirdigung der bilang bestehenden
Topographle mit ihrer besonderan kKimatischen Funkfion tatséichiich

auch nicht magiich.
31

Die defallierts Regelung der _EingﬁfhumusgIeichsr‘r*.aﬂmhmen irm
Rahmen eihes stadiebaulichen Verrags oder gaor, wie hier vorlizgend,

10) im Rahmen eines Durchflhrungsverrages Bt zudem unangemessen
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11.)

12.)

und rechilich fragwiirdig, da dies &ffentlich nachvoliziehbar |'n15~

Bebauungsplan geregelt werden kann.

GroBlifichiger Einzelhandel mil elner (Netio)Verkaufsfitiche von
1.200, 1.350 oder wie im vorliegenden Planverfahren mit insgesamt

1.550 m2, ist in Wehngebieten nicht zu reclisieren.

50 wurde im Binzugsbereich der Stadi Leverkusen bislang auch
kein Meubau eines groflidchigen Supermarktes In Wohngebieten baw,

in AuBenbereichsfiichen baurechtlich ganshmigt.

Ausnahmsles  alle  Neubauten wurden - auf  ehemaligen

Gewerbaflfchean arstellt.

Die geplante Emichfung von groBfiichigem Einzelhandel an der

Wuppertalsirale widerspricht daher nichf nur dieser eigenen stdtischen

Préimisse, sie Iuft auch dem dérflich-landlichen Charakter von Bergisch

Meukirchen nachhaltig zuwider.
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13.)

14.)

4.1

An der BEmichiung eines (musizlichen] Supermarkies In Bergisch

Neukirchen besteht auch kein Sifentliches Interesse.

Die (Lebsnsmittallnahversorgung st mit sinem  bestehenden
JEdeka-Markt” und einem AldiMarkt” wie guch den zahlreichen Hof-

und Bavemifiden ausreichend gegeben.

{u diesem Engebnis gelangt nicht nur das vem Bauverhabenirdger
beoufiroge Einzelhondekgutochten, sondem  auch das  diesem
ugrundeliegends Nahversorgungskonzept der Stadf Leverkusen, welches,
digse Anmerkung sei erloubt, zudem vom Fachbereich Baven und Planen
der Stadi Leverkusen ver Inbefriebnahme des Aldi-Maorkies" an der

Wuppeﬂ-:]ls’rrﬂﬂe]h Leverkusen - Bergisch Meukirchen erstellt woerden ist.
4.2

Das vom Investor vorgelegte Einzelhandelsguiachien weist zudem

weillergehande methodische Mangel auf:

Chwohl das Mahversorgungeszenirum Bergisch MNeukirchen inklusive
des bersits bestehenden | Edeko-Markds" mehr Verkaufsfidichen als der
bevdlkerungsreichere  Staditell Litzenkirchen aufwelst, bewerlen die
Gutachter diasen Umstand dennoch dls elne Unterversargung Bergisch

Meukirchans im Bergich Nahrungs- und Genussmittel.
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15.)

Dlese Analyse verwundert umso mehbr, da die Guiachter selbst in
den zahlreich beslehenden Hofléiden in Bergisch Meukirchen einen nicht
urwesantlichen Beitrag zur Lebensmittelnohversorgung in diesem Stadtieil

sahen.

411

Die vorgenommenan Prognosen des Bnzelhandelsgutachiens in
Bezug auf die v erwartenden Kundernstrdme sind ebenfalls nicht

nachvallziehbar.

So wird aus den sidlichen Stodftellen  Litzenkirchen und
Quettingen keine erhdhie Kundenfrequenz erwartet, obwohl der Stadteil
Quettingen weniger Verkaufsfiichen und  Enzelhandelsumséiize als
Bergiseh Meukirchen und erst recht ols LOtzenkirchen mit seiner deutlich

hésheren Bevilkerungsdichte aufweist,

5o konstatieren die Guiachier selost for den Sadtteil Quettingen
.aufgrund des Fehlens eines Lebensmiltelmarkies akiuell eine eher

geringe Nahversorgungsfunklion fir diesen Siedlungsbereich".
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16.) Dagegen sshen die Gutachter in den MachbarstGdien
Leichlingen und Burscheid neue Einzugsbereiche flir  einen

Supermarkineubau an der WuppertalstraBe.

Auch diese gulachterdiche Einschétzung verwundert insofern, als
die Gulachter zugleich zu der Feststellung gelongen, doss die
Nachbarstiidte Burscheid und Leichlingen Ober ein .Nielfﬁlﬁges
Einzelhandelsangebot rrit zahlreichan zen’rrena_rgﬁnzenden

Furtkfionen" verfigen.

4.2

Insgesarmi bleibi | abschlieBend festrustellen, dass  die

17.) Einzelhandelsgp’rach’rer selbst von nicht  unerheblichen zustiziichen”
Kundenverkehren cus benachbarten Sttcten oder Stadiellen wven
Leverkusen ausgehen.
4.2.1
18) Damil wirde der neu zu emichlende Supermarki an der

Wuppertalstrafe nachweislich nicht nur ausschlieBlich der Nahversorgung

von Bergisch Neukirchen dienen,
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4.3.1

Da tber dem Supermarkt nicht nur Wohn- { 300 m? ), sendern guch

19.) entsprechende Gewerbeeinheiten | %00 m? ) im Umfang von insgesamt
1.200 m? geplant sind, wird dies zu zusdtdichen Immissionen fUhren, zumal

die Emchiung einer Tiefgorage vom Bauvorhabeniréiger nichi verbindlich

vorgesehen ist.

Es muss daher bel Realiserung des geplanten Vorhabens damit

20.) gerechnel werden, dass die unmittelbaren Anwchner sc_.hﬁdigenden
Umwaelteinwirkungen ausgesetzt werden, die die entsprechende Nulzung

des Figentums zu Wohnzwecken erheblich beeinirdchiigen, wenn nicht

gar unmiglich machen wird.
4.3.1

Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabans werden nachhalfig

21)) unzurelchend wiedergegeben.

Weder werden die duch das Bouverhaben verusachten zusitzlichean
Verkehre . recilisfisch prognestiziert, noch  die  bereits  vorhandenan

Verkehrsaufkommen zutreffend berlcksichligh
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22.)

Unerwihnt bleiben daher die durch die Schul-, Sport- und Freizeitstétten ™

entlgng der WuppertalstraBe ausgeldsten Verkehre.

Génzlich unausgesprochen bleiben zudem die durch die Ferfigstellung
der Kindertagessindchtung wie auch der Offenen Ganziagsschule an der

WuppertalstraBe badingten Hol- und Bringverkehre.

Die Erwelterungsbouten des an der WupperialsiraBe bestehenden
LAldi-Marktes® auf 1.000 m? wie auch des vorhandenen LEdeka-tMarktes" auf

sodann 800 m? erfahren 2udem keinerei verkehrliche BerDcksichiigung.

432

Insoweit ist nicht nachvollzishbar, warum der Rat der Stadt Leverkusen
einen von der Fachverwaliung der Stadt Leverkusen pridferieden Standort
eines Supermarktes an der Burschelder StraBe (ehemaliges Gartnereigelénde)

abgelehnt hat.

Eine angeblich nichi zu bewdlligende zusaiziche Verkehrsbelaslung
entlang der Burscheider StraBe | Bundes-/Landessirale | erscheint im Lichte
der fois@chlich  zv  erwartenden  Verkehrsbelostungen — enflang der
WuppertalstraBe in hohem  MaBe fragwirdig,  zumal  enisprechend
proghostizierte  Verkehrsbelastungen auf der Burscheider StraBe niemals

gutachterlich gefestigh wordan sind.
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23.)

24.)

25.)

4.3.21

Insoweit weist auch das vom  Bouvorhabenbfger vorgelegte

Verkehrsgutachiten einen erheblichen methodischen Mdngel auf.

Fir den Verkehrsknotenpunkt Burscheider Strafe / WuppertalstraBe
werdan néimilich nicht die zusétidich durch den Supemarkineubau an der
Wuppertalsirae ausgeldsten Kundenverkehre mil sinbezogen, sondem als
bereits bastehende Verkehre gudlifiziert, ungeachie! dessen, dass durch eine
Erweiterung der Verkaulsli@ichen auch zustifziche Kundenverkehre acqueriert

‘werden und der bestehende JEdeka-parkt”  for . weltergehande

Lebensmittelnuizung ebenfall: erweliert werden scll.

Ebenso unberlicksichiigt bleibt in der vollzogenen Verkehsprognose die
geplante Erweiterung des Aldi-Marktes" auf sodann 1.000 m® sowie die

vorgesshens Wohnbebauung enflang der Hilscheider Sfrala,
Somit bleibt abschlieBend festfzuhalten:

Fine sochliche Motwendigkelf oder gar ein &ffentliches Efordernis flr
die Aufsteliung eines Bebauungsplans an der WuppertalstraBe ist im Ergelbnis

nicht erkennbar.

Die Ausweizung des Siefen an der WuppertalsiraBe dls Sondergebiet Tur,
Ansiadiung groBildchigen Einzethandels ist daher im Sinne van § 11 Absaiz 3
Mr. 3 Satz 2 BauMVO baurechilich nicht zulssig.
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26.)

27

28.)

4.1

Das Bauverhaben st auch i.5v. § 24 a LEPro NRW. Sachlicher Teilplan
GroBfléichiger Binzefhandel, in der Fassung vom 24.05.2013 nicht realisierbar,
da berelts ein sachliches Erfordernis zu Ansledlung zuséizlichen Einzelhandels in

Leverkusen - Bergisch Meukinchen nicht gegeben ist.

ln  Leverkusen PRerglsch Meukirchen besteht  ausweislich - der
gutachterichen Einlassungen keine Unferversorgung im Bereich MNahrungs-

und Genussmittel.

. Bs darf an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass der Raf der
Stadt Leverkusen mit Ratsentscheidung vom 24.09.2012 dem Entwurf der
Landesregierung zum LEP NRW, Sachlicher Tellplan GroBfl&chiger Einzelhandel,

vorm 17.04.2012 mehrheitlich zugestimmi hal.

4.1.1

Fin Supermarkineubau an der WupperfalstroBe ‘gemd&B § 24 a LEPro
NRW, Sachlicher Teilplan GroBfldchiger Einzelhandel, verbietet sich jedoch
guch deshalb, da diessr im deuflichen Widerspruch zum kommunglen
Handlungspregramm Einzelhandel der Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2002
wie auch zum Nahversorgungskonzept fOr die Stadt Leverkusen aus dem Jahr

2008 steht.
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Darin wird auf Seite 8 unter anderem ausgefihri:

-, Vorrang der Standorfsicherung und -entwicklung der wohnungsnahen
Grundversorgung in den Nahversorgungszenfren vor Veragerung und

Neuvansiedlung.”

-, Verhinderung von groBliéichigem nahvetsorgungsrelevantem Einzelhandel in

stadtebaulich nicht integrierten Lagen.”

- Auflerhalb wvon MNahversorgungszeniren keine Neuvansiedivng von
nahvetsergungsrelevantem Lebensmitteleinzelhandel oberhalb von 800 m?
Verkaufsfléiche 1.5.v. § 11 Absatz 3 BauNVO." -

AbschlieBend wird sodann festgehalten:

Mt dem Nahversorgungskonzept wird keineswegs eine generelle Bestatigung
der Genehmigungsféhigkelt von groBflchigen nahversorgungsrelevanien

Vorhaben innerhalb der abgegrenzten Nahversorgungszentren ertellt.”
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42

Dle Finleitung elnes solchen Verfahrens aus Uberwiegend subjekfiv-
Bkonomischen Erwdgungen eines einzelnen Bauverhabentriigers it somit

rechilich nicht angezesial. .
Es l&est sich jedoch auch betriebswirdschafilich nicht erkliGren.

Da der Bauvorhabentrdger des neu zv emichtenden Supermarkis
zugleich der Inhaber der Immobilie des beslehendean +Edeka-Markis" ist, sollte
eine Tunahme an Verkaufsidche auch zu einem betdebswidschaftlichen

Mehrwert flhren.

29.

9) Ausweislich des varliegenden Einzelhandelsgutachtens waist jedoch der
neu zu emichtende Lebensmiftelmarkt an der WupperfalsiraBe eine eher
getingere Fléichenprodukiivitat aus als der bestehende | Edeka-Marki™.

4.3
Dariiber hinaus obliegt es der Stad! Leverkusen bel der Uberplanung
30.) auch der ihr eigenen Grundsticksfiichen Im besonderen MaBe, den

Belangen von Notur und Umwelt uneingeschrinkt gerecht zu werden.
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31.)

Dazu zihlt vornehmilich, nachweislich nicht gebotene Eingriffe in Matur
und  Landschalt zu vermeiden und die Reckivierung brachliegender
Cewerbefliichen zur Ansiediung ven Handel und Gewsarbe nachhaliig
voranzutreiben und somit eine emsthafte baurechiliche Alternalivenpriifung

curchzuflibiren,

Daven st Im  voriegenden Planverfahren  nachweisich  nicht

auszugehen.
4.3.1

Die  Ausweisung der  bisherigen  AuBenbereichsfidche als
Sondergebietsfiiche 15w, § 11 Absalz 3 BauNVO impliﬁed vielmehr, dass
sowohl der Bouvorhabentriger wie die enisprechenden
Bauplanungsbehdrden von nicht unerheblichen Auswirkungen auf das Orts-
und  Landschaftsbild wie auch den Natuwhaushali ausgehen wie auch
erhebliche Beeintrichtigungen fUr die Anwchner iSwv. § 3 BlmichG

prognostiziaren,

Das Bauvorbaben Supsmmarkt Bergisch Meukirchen™ 15t daher aus

tatstichlichan und rechilichen Griinden nachhaltig zurlckzuweisen.

Mit freundlichen GriBen,

@ | 17
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Bauvorhaben fugt sich nicht ein:
Zur Klarung und sorgfaltigen Abwagung unter anderem dieser Fragen wird das Ver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP 19/11 ,, Su-
permarkt Bergisch Neukirchen” durchgefthrt.

2.) Denkmalschutzrechtliche Vertraglichkeitspriifung nach § 9 DSchG
Durch die vorhandene Grundstiickstiefe von ca. 50 m im Bereich der denkmalge-
schitzten Fachwerkhauser entlang der Burscheider StralRe bleibt aber weiterhin
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3)

4.)
5)
6.)
7)

8.)

9)

gewahrleistet, dass das Ensemble aus Fachwerkhausern mit Nebengebauden und
maoglichen Obstgarten erkennbar bleiben kann.

Das neue Vorhaben befindet sich in einer Entfernung von ca. 35 m zu den denk-
malgeschitzten Bauten.

Zusatzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen
auf, indem der Markt Uberwiegend im Geldnde verschwindet und die drei aufste-
henden Gebauden sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und
Firsthéhen), der Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld ein-
fugen. Nach Aussage der Unteren Denkmalbehérde wird dem Umgebungsschutz
nach § 9 DSchG damit ausreichend Rechnung getragen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden
Abstand zu den Denkmalern und den Vorziigen des Standortes bezogen auf die
Starkung der Nahversorgung und der VerkehrserschlieBung ist damit die Realisie-
rung des Vorhabens vertretbar.

Genehmigung ALDI-Markt
Die Genehmigung des ALDI-Marktes ist nicht Bestandteil des Verfahrens.

Widerspruch FNP, siehe Stellungnahme

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
Larmemissionen, siehe Stellungnahme J

Darstellung Landschaftsplan, siehe Stellungnahme v

Kaltluftentstehung, siehe Stellungnahme E

Qualifizierte Kompensation

Nach 8§ 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz besteht die Verpflichtung, unvermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege in dem betroffenen Naturraum auszugleichen oder
zu ersetzen. Auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist er-
kennbar, dass die Eingriffe durch die entsprechende Festsetzung von MalRBhahmen
im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen werden kdnnen. Als Ersatz-/ Aus-
gleichsmaRRnahme fur 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 Flurstiicke 71, 395, 398,399) durch Entfer-
nung von Fichten und einer grof3eren Flache mit Essigbaumen, der Anlage einer
Wasserflache, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf dem
Rest auf einer Flache von ca. 5.400 m? der 6kologische Ausgleich vollstandig si-
chergestellt. Damit wird auch den Belangen des vorsorgenden Artenschutzes
Rechnung getragen.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsmal3nahmen und die enge Abstimmung der Mal3-
nahmen mit dem Artenschutz wurde innerhalb des Durchfihrungsvertrages zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Investor verbindlich geregelt.
Schutzgut Griin und Landschaft siehe Stellungnahme
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10.)

11.)

12)

Regelung der externen Maflinahmen

Der Durchfuihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das geeig-
nete Instrument, den Investor zu verpflichten, die notwendigen externen Aus-
gleichsmalRnahmen durchzufihren.

Festsetzung Sondergebiet

Zur Realisierung des Vorhabens muss sowohl der Flachennutzungsplan geéandert
als auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, da das Vorhaben vollstandig im
Aul3enbereich liegt. Die angestrebte VerkaufsflachengréfRe von maximal. 1.400 m?2
erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes.

Dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme G

13.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

14.)

15.)

16.)

17.)

Vergleich Lutzenkirchen bzgl. Versorgung
Der Kaufkraftabfluss aus Lutzenkirchen ist noch hoher als aus Bergisch Neukir-
chen.

Kundenstréme

Im Vertraglichkeitsgutachten werden keine Aussagen zu Kundenstromen oder de-
ren Veranderung getroffen. Die dargestellten Werte (Tabelle 8) sind Umsatzum-
verteilungseffekte, die keine unmittelbaren Aussagen zu Veranderungen von Kun-
denstrémen zulassen. Fur die hier untersuchte Vorhabenplanung ist jedoch davon
auszugehen, dass insbesondere Kundenstrome von Bergisch-Neukirchen in das
Umland reduziert werden kdnnen. So flieRen derzeit rd. 50 % der Bergisch-
Neukirchener Kaufkraft an Standorte auf3erhalb von Bergisch-Neukirchen ab (vgl.
Berechnungen der Vertraglichkeitsanalyse). Dies ist angesichts der ermittelten ge-
ringen VKF-Ausstattungswerte eine derzeit plausible und begrindbare Situation.
Das Angebot ist in Relation zu benachbarten Orten und Ortsteilen nicht attraktiv
genug. Bei einer realistischen Steigerung der Kaufkraftbindung auf zurtickhaltend
angesetzte rd. 70 % in Bergisch Neukirchen durften zuséatzlich knapp 3 Mio. Euro
der Bergisch Neukirchener Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
durch den erweiterten Markt im Ort bindbar sein. Diese Kaufkraft wurde vorher im
Umland gebunden und fihrt insbesondere dort nun zu Umsatzumverteilungen. Die
Umverteilungen in benachbarten Stadtteilen oder Orten resultiert demnach nicht
aus deutlichen Zuflissen, sondern ganz tiberwiegend durch eine Kaufkraftriick-
bindung Bergisch-Neukirchener Kaufkraft im Stadtteil.

Diese Effekte begriinden auch die geringeren Umverteilungen in Quettingen, da
das ansassige Angebot nicht attraktiv genug ist, um Kaufkraft aus Bergisch-
Neukirchen dort zu binden.

Leichlingen und Burscheid als Einzugsbereiche ?

In den Nachbarstadten werden entsprechend der Ausfiihrungen unter 15 keine
neuen Einzugsbereiche gesehen. Die Umsatzumverteilungen sind primar das Re-
sultat von Kaufkraftriickbindungen im Stadtteil.

zusatzliche Kundenverkehre aus Nachbarstadten und-stadtteilen?

Dies ist nicht der Fall.

Die Ermittlung des zusatzlichen Fahrtenaufkommens, das aus den geplanten Nut-
zungen zu erwarten ist, erfolgt auf der Grundlage einer Abschatzung der erwarte-
ten Kunden, Beschaftigen, Bewohner und Besucher. Dabei werden Erkenntnisse
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18.)

verschiedener Fachpublikationen (siehe Verkehrsgutachten) und Erfahrungswerte
des Gutachters einbezogen.

Neuer Markt dient nicht ausschlief3lich nur Nahversorgung.

Dies ist analog zu 15 bis 17 nicht der Fall. Vielmehr ist in der Summe von einer
deutlichen Reduktion von Kundenverkehren im Untersuchungsraum auszugehen,
da die Bergisch-Neukirchener Bevolkerung mit dem Planvorhaben eine attraktive-
re wohnortnahe Versorgungsfunktion erhalt und Einkaufsfahrten in benachbarte
Orte/Stadtteile verringert wirden.

19.) und 20.) Gewerbebetriebe in den Obergeschossen

21)

22)

23.),

25.)

In den Obergeschossen sind neben dem Wohnen nur nicht stdrende gewerbliche
Nutzungen zugelassen. Aufgrund dieser Nutzungsbegrenzung und der Mischung

mit Wohnnutzung im gleichen Haus kdnnen dadurch entstehende relevante Emis-
sionen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Unzureichende Ermittlung der Verkehre

Die Prognoseverkehrsmengen ergeben sich aus der Uberlagerung der Analysebe-
lastungen (Verkehrserhebungen aus 2010) mit dem prognostizierten Fahrtenauf-
kommen der geplanten Nutzungen. Bei der Ermittlung des Zusatzverkehrs sind
dabei nicht nur im Plangebiet durch neue Nutzungen erzeugten Verkehre berick-
sichtigt worden, sondern auch die aufgrund der Erweiterung der Verkaufsflachen
des ALDI-Marktes, der Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen entsprechend
FNP in Hischeid und der Weiternutzung der Bestandsimmobilie.

Im hier vorliegenden Fall wird das prognostizierte Fahrtenaufkommen vollstandig
als Neuverkehr betrachtet. Da sich in unmittelbarer Nahe des untersuchten Stand-
orts auf der gegenuberliegenden Stral3e bereits heute ein Lebensmittelmarkt be-
findet, ist jedoch davon auszugehen, dass sich tatsachlich nur ein kleiner Teil des
zukunftig erwarteten Fahrtenaufkommens aus neu induziertem Verkehr ergibt.
Beim Uberwiegenden Teil der Kunden wird es sich um Kunden des heute bereits
bestehenden Marktes handeln Deren Fahrtenaufkommen ist in den Analysebelas-
tungen bereits enthalten.

Das Fahrtenaufkommen der geplanten Wohnungen ist tatsachlich als vollstandig
zusatzlich auftretendes Fahrtenaufkommen zu bewerten, da es sich bei diesem
Nutzungsbereich um echte neue Nutzungen handelt.

Tendenziell werden die Prognoseverkehrsmengen somit zu hoch eingeschatzt.

Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

Die Entscheidung fur den Standort WuppertalstraRe ist vom Rat der Stadt aus viel-
faltigen Grinden gefasst worden; nicht nur aufgrund der Verkehrssituation (Syner-
gieeffekte mit bestehendem Einzelhandel etc.).

24.) unzureichende Ermittlung der Verkehre

Zitat aus der Verkehrsuntersuchung S. 26, 7.3: Der Knotenpunkt Wuppertalstral3e
/ Burscheider StraRe ist heute signalisiert. Uber diesen Knotenpunkt wird zukiinftig
das zusatzliche Fahrtenautfkommen der Wohnnutzungen sowie ein Teil des effek-
tiven Neuverkehrs des Lebensmittelmarktes fahren. Im Gegensatz zur Grund-
stickszufahrt wird fur diesen Knotenpunkt nur das tatsachlich zu erwartende, zu-
satzliche Fahrtenaufkommen berlcksichtigt (siehe auch Stellungnahme zu 21.).

Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
siehe Stellungnahme T
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26.)

27))

kein Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wegen LEPro
siehe Stellungnahme T

keine Unterversorgung
Versorgung ausreichend siehe Stellungnahme T

28.) Widerspruch Nahversorgungskonzept etc.

29.)

30.)
31.)

32.)

siehe Stellungnahme

geringere Flachenproduktivitat als Bestand.

Zitat aus dem Einzelhandelsgutachten S. 24 Abs. 3:

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der in Rede stehende Lebensmittelmarkt eher im oberen Bereich der oben
aufgezeigten Flachenproduktivitats-Spannweite fir Supermaérkte agieren kann.
Fir den Edeka-Bestandsbetrieb wird aufgrund der als vergleichsweise klein einzu-
stufenden Verkaufsflache eine eher hohe Flachenproduktivitat von 5.000 Euro/ m2
VKF angenommen.

Das Ansiedlungs-Vorhaben wird aufgrund der gro3eren Verkaufsflache einen
Mehrumsatz gegeniber dem Bestandsbetrieb sowie eine erhéhte Marktdurchdrin-
gung im Einzugsbereich erzielen. Jedoch ist davon auszugehen, dass ein Teil der
groReren Verkaufsflache zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessua-
ler Ablaufe genutzt wird, so dass sich diese als nicht unmittelbar umsatzrelevant
darstellt. Es wird fur das Vorhaben demnach eine Flachenproduktivitat von rd.
4.500 - 5.000 Euro/ m2 VKF angenommen.

Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme [?

Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme M +G

Stellungnahme Denkmalschutz

Bei dem vom LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland als Denkmalbereich
nach § 2(3) Denkmalschutzgesetz — DSchG - bewerteten Siedlungsbereich han-
delt es sich um den historischen Stadtkern von Bergisch Neukirchen, der stark ge-
pragt ist von denkmalgeschitzten Bauten, die sich schwerpunktmafig um die e-
vangelische Kirche aber auch langs der Burscheider Stral3e gruppieren. Hinzu
kommen die anschlieenden Grunflachen. Eine Denkmalbereichssatzung liegt fur
diesen Bereich jedoch nicht vor.

Das Plangebiet liegt ca. 200 m vom historischen Zentrum entfernt. In unmittelbarer
Néahe des Plangebietes befinden sich die Baudenkmaéler Burscheider Stral3e 103,
105, 109 und 111. Fur diese greift der Umgebungsschutz gemanR § 9 Abs. 1b
DSchG.

Dieses Ensemble aus Fachwerkh&usern ist auch gepréagt von kleinteiligen Hof-
strukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

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

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

Zusammen mit der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens und den Vorzi-
gen bzgl. der Starkung der Nahversorgung ist damit die Realisierung des Vorha-
bens auch aus Sicht der Unteren Denkmalbehdrde vertretbar. Bei dem Amt fur
Denkmalpflege im Rheinland handelt es sich nicht um die Obere Denkmalbehérde
sondern lediglich eine Fachbehorde.

33.) + 34.) Stellungnahme TBL und Durchlassigkeit

35.)

Es besteht ein Mischwasserkanal (Schmutz- und Niederschlagswasser) im Stra-
Renraum der Wuppertalstral3e, welcher das anfallende Schmutzwasser aufneh-
men kann. Das anfallende Niederschlagswasser wird versickert. Eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis liegt zwischenzeitlich vor.

Uberschreitung der Richtwerte

Fir das SO-Gebiet mit den Nutzungen oberhalb des SB-Marktes (Wohnungen,
Biros und Praxen) nennt die TA Larm keine Immissionsrichtwerte. Abhangig von
der jeweiligen Schutzbedurftigkeit kann man fur die vorgenannten Nutzungen von
WA-Gebiet bis MI-Gebiet ausgehen. Vergleicht man die ermittelten Beurteilungs-
pegel durch alle Gerduschquellen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben (E-
DEKA SB-Markt usw.) mit den Immissionsrichtwerten, so wird ersichtlich, dass
diese am maR3geblichen Immissionsort auf3erhalb des Bauvorhabens (Wuppertal-
stralRe 7) zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. An den Nutzungen ober-
halb des SB-Marktes (Wohnungen, Biros und Praxen) wird an der Nordwestfas-
sade des nachsten geplanten Gebaudes zum Parkplatz hin (auf dem Markt befind-
liches Wohngeb&ude - Nordwestfassade) der Immissionsrichtwert zur Tageszeit
bei einer MI-Einstufung eingehalten und bei einer WA-Einstufung um 2 dB Uber-
schritten. Diese nur leichte Uberschreitung ist angesichts der beabsichtigten ge-
mischten Nutzung tolerierbar.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Geb&uden infolge
der allgemeinen Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Stralen wurden passive
Schallschutzmaf3nahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dach-
geschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach DIN 4109 [6] ausgelegt und der
Einbau fensterunabhéangiger Liftungsanlagen in Schlafraumen im Bebauungsplan
festgesetzt. Gesunde Wohnverhéltnisse sind damit gesichert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I1/ A 11: Werner Strunk, Hischeider StralRe 49, 51381 Leverkusen
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3)

4.)

5.)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

4.)

5.)

6.)

Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme

Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

Zusammenfassung und Abwéagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

Kaltluftschneise siehe Stellungnahme F
Zusammenfassung und Abwégung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @

Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
Die Untere Denkmalbehorde wurde im Verfahren beteiligt und hat dem Vorhaben
zugestimmt.

7.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D{I

8.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

9.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A 12: Joachim Steier , Am Arenzberg 7, 51381 Leverkusen

1)

2)

3)

4.)

5.)

/éé;é}"/gf

Am Arenzherg 7 =

Joachim Steier
513281 Leverlusen 5, Jund 2013

An Stadt Leverkusen

Oberbiirgermeister, Fachbereich 61 , Stadiplanung und Bavaufsichi
Hauptstralie 101 {Elberfelder Haus), 51311 Leverkusen

Stellungnahme (Bedenlen und Fragen) zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes
Teilbereich ,, WuppertalstraBe” und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V19/11
saupermarkt Bergisch Neukirchen™

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit teile ich Thnen meine Bedenken zu der 0.g. Anderung des Flichennutmimgsplanes und
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan . Supermarkt Bergisch Neukirchen™ mit,

Beide Vorhaben sind aus meiner Sicht kein Wunsch vieler Biirger Bergisch Nenldrchens
sondem nur ein Interesse eines Investors (Eigentiimer), der sein Grundstiick vermarkten will.
In der Vorlage Nr. 19952013 der Stadt Leverlusen ist die hier nachstehend zitierte
Begriindung aufgefilhrt: ,, Grundsétzlich ist die Erginzung des Nahversorgungszentrums
Bergisch Neukirchen durch einen Supermarkt stadtentwicklungspolitisch zu begriifen.

Diese Begrindung widerspricht meines Erachtens der Tatsache, dass es akiuell bereits zwei
LSupermérkte® in Bergisch Meukirchen an der Wuppertalstrafle gibt, nimlich ALDIund
EDEEA. Anflerdem wird in dieser Begriindung nicht auf die geplante Wohnbebauung
eingegangen. Der neue Supermarkt ist somit méglicherweize nur ein Mittel, um an dieser
Stelle Wohnbebauung zo ermglichen.

Ferner entspricht diese Vorgehensweise nicht meiner Vorstellung von Stadtentwicklung. So
wird das Ortsbild Bergisch Neukirchens nicht genfigend beriicksichtigt, eme bestehende
Griinfliche und eine fiir Bergisch Neukirchens , ,charakteristische Senke” werden vernichtet,
der ,,Ortskem® wird verdichtet und der Verkehr und damit die Verkehrsprobleme werden
zunchmen. Andere kritische Ortsbersiche {(die ehemalige Girtnerei an der Burscheider Strafie)

werden nicht beriicksichtigt.

Die Begriindung (Anlage 1 zur 2. Anderung Flichennutzungsplan, Teilbereich
»Wuppertalstrafle”) arbeitet meines Erachtens viel mit Angsten und Beschnigungen, aber nur
wenig mit Zahlen, die Kaufkraft, Entfermungen und Verkehrsanfkommen betreffen. So frage
ich mich hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion, ob diese nicht so, wir bereits heute, durch
einen ,Vollsortimenter” in Opladen (EDEK A, Pormernsiralie) gedeckt ist. Welche
Entfernung ist einem Kunden heutzutage zuzumuten, um das Geschift seiner Wahl zu
erreichen?
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6.)

7))

7))

8.)

Die Angst, mit der in der Begriindung fiir die geplanten Anderungen argumentiert wird,
besteht in der Annahme, dass nicht daranf vertraut werden kann, dass der vorhandene
Einzelhandelshesaiz daverhaft echalten bleibt.

Eine Beschinigung betrifft zum Beispiel die Darstellung der Verkehrssituation. In der
Begrimdung heilit es: | Splirhare Behinderungen des flieflenden Verleehrs durch ein- oder
aushiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.” Aber was ist mit den Lastkraftwagen, die
Waren anliefern, oder mit Fuligingem, die diesen Bereich queren? An der Wuppertalstralie
befinden sich eine Gemeinschaftsgrundschule und (seit Anfang dieses Jahres) auch eine
Kinderlagesstitte. Handelt es bei dem fraglichen Abschnitt der Wuppertalstrafie nicht um
einen . Schulweg™?

Auf der Anlage 3 (Lageplan) ist ein Sattelschlepper eingezeichnet, der bei der Ein- und
Ausfahrt auf das Grundstiick des Supermarktes durch seine Linge doch sicherlich eine
splirbare Behindenung des flielenden Verkehrs erwarten lsst.

Was 1st mit der Regelung des Verlehrs durch Verkehrszeichen? Auf der Wuppertalstrale
besteht eine Geschwindigheitsbegrensung (Tempo 30) von kurz vor der Ein- und Ausfahrt
zurm ALDI big kurz vor der Einmilndung der Hilscheider StraPe (von der Burscheider Strafe
ans hetrachier). Wird diese Geschwindigheitsbegrenzong etwa vorverlegt, wenn vor der Ein-
und Ausfahrt zom ALDI eine weitere Ein- und Ausfahrt vorhanden ist? Werden gegeniiber
der neven Ein- und Ausfahrt weitere Beschrinkungen fiir Autofahrer erforderlich? - In der
w¥isualisierung des Vorhebens™ (Anlage 2 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) fehlen
iibrigens die heute schon vorhandenen Verkehrszeichen und die Ampelanlage.

Schon heute empfinde ich es manchmal als durchaus kritisch, wenn ich von der Burscheider
Strafle in die Wuppertalstralle einbiege und dann abbremsen muss, weil Kraftfalrzenge nach
links auf den Parkplatz von Apotheke, EDERA und Sparkasse abbiegen oder weil
Kraftfahrzeuge zur Hilfte auf dem Biirgersteig stehen. Diese Situation wird auch in der
Begriindung zur 2. Anderung Flichenmutzungsplan, Teilbereich , Wuppertalstrafie®
aufgefiihrt: ,,Die bereits heute vorliegenden Problems beim Linksabbiegen auf den Parkplatz
zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Rilckstan in den Kreusungshereich etc.) denten an,
dass eine sichers und leistungsfithige Erschlisfung filr das Fahrtenaufkommen sines
Lebensmittelmarktes aufgrund der Nihe zur Ereuzung mit zahlreichen Problemen verbunden
ist.”

Auberdem werden an der Wuppertalstralle im Bereich der zuvor angefithrten
Geschwindigkeitsbeschriinlung tfters Geschwindigheitskontrollen durchgefiihrt. Dies zeigt
meines Erachtens doch, dass die Verkehrssituation hier nicht imkritisch ist und durch die
Errichtung eines (weiteren) Supermarktes und von Wohneinheiten noch kritischer wird.
Zum Verkehr und zur Stadtplanung noch eine kurze Anmerkung: An Radfahrer wurds wohl
wenig gedacht, oder? Ein Radfahrweg ist ja nicht vorgesehen.

In der Begriindung fitr das Vorhaben wird auf die ddrfliche Strukiur von Bergisch Neukirchen
verwiesen. Ich frage mich in diesem Zusammenhang, ob der bestehende ALDI-Parkplate
zusamemen mit dem Parkplatz fiir den nenen Supermarkt eine ,harmonische Erginzung einer
bergischen Dorfstruktur® darstellt.

Im Ubrigen, denke ich, dass durch die neue Wohnbebauung keine Einschriinkungen fitr den
wapielbetrich® auf den benachbarten Tenmispliitzen oder dem nahe Sportplatz bewirkt werden
ditrfen. Es wire aus meiner Sicht fatal, wenn ein Mieter oder ein Eigentiimer einer neven
Wohneinheit erfolgreich gegen ejne Lirmbelistigung von diesen Anlagen klagen kiinnte,

Wit freundlichen Griilien
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nur Wunsch des Investors:
Die Errichtung des Supermarktes ist im Hinblick auf die Sicherung der Nahversor-
gung in Bergisch Neukirchen zu begriiRen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung haben sich genauso viele Burger fur das Vorhaben ausgesprochen wie dage-
gen.

Abwagungsentscheidung, siehe auch Stellungnahme A

2.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
3.) Verschandelung Ortsbild, siehe Stellungnahme @
4.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

5.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D:H

6.) Verkehrssicherheit siehe Stellungnahme R

Eine Belieferung des Marktes mit Sattelschleppern erfolgt lediglich maximal viermal
am Tag.

Die Verkehrsuntersuchung von Schif3ler-Plan, K6ln kommt zu dem Ergebnis, dass
bauliche Anderungen in der WuppertalstraRe weder aus Griinden der Leistungsfa-
higkeit oder der Verkehrssicherheit erforderlich sind. Lediglich im Bereich der Kreu-
zung Wuppertalstral3e / Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsignalanlage
geringfugig zu andern, um die Leistungsfahigkeit zu optimieren.

7.) Zerstorung dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme G

8.) Larmemissionen, siehe Stellungnahme QJ
Einschrankungen fur den Spielbetrieb der Tennisanlage bestehen nicht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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1/ A 13: Dr. Hans Martin Kochanek, Atzlenbacherstr. 77, 51381 Leverkusen

1)

2.)

6.)

7))

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanas, Teilbareich.
JNuppertalstrale” und vorhabenbezogener Bebauungsplan WV 19/11 Supermarkt
Bergisch-Meukirchen"

Sehr geehrte .Damen und Herren,

mit Entsetzen habe ich die bisherige Diskussion um diese Bebauung verfolgt und
spreche mich hiermit eindeutig gegen jede Veranderung dieses Bereichs aus. Aus
meiner Sicht soll er seine Funktion fir alle Leverkusener Biirger als Griinflache,
Sauerstofflieferant und Lebensraum behalten.

Aus meiner Sicht wurde hier keine gerechte Abwagung der Interessen vorgenommen
und das Vorhaben stelll weiterhin einen vermeidbaren Eingriff in Natur- und
Landschaft dar.

Meine Ablehnung basiert auf den Griinden der ,

1} Negativen Verdnderung des Orishildes: das Besondere dieses Ortsbereiches
war hisher die lockere Bebauung mit Fachwerkhausem und vielen
eingestreuten Garien. Jeder Leverkusener Stadtteil hat seine Besonderhaiten
und Qualitdten. Das war der Grund warum die heutigen Bewohner sich in
Bargisch-Meukirchen niedergelassen haben. Die Neubauten der vergangenen
Jahre an der Burscheider Stralie wie Post, Sparkasse, Volksbank oder jetzt
der Aldi an der Wuppertaler Str. haben Bergisch-Neukirchen schon viel von
seiner friheren Schénheit genommen. Aber jetzt die letzte Grinfiiche in
diesem Bereich auch noch zu bebauen ist die Vollendung der Zerstérung des
einst sehr schénen Ortskerns, Dies ist in meinen Augen absolut offensichtlich,
50 dass ich den vorgelegten Plan vollstandig ablehnen muss.

2] Unnétigen Versiegelung von Flache

Vemichtung des heute dort vorhandenen Lebensraumes und damit der

Artenvielfalt '

. 4) Verschlechterung der Maglichkeiten der Luftbewagungen und damit des
Stadtklimas

Lk
ot

) Es besteht die Gefahr, dass durch diese Bebauung eine weitere Bebauung
der heutigen Garten und Obstwiesen zwischen Hilscheid und der Burscheider
Strafe sehr leicht maglich sein wird und somit diese griine Oase im Staditteil
versiegelt werden kinnte.

8) Zerstdrung des Biotopverbundsystems

Aufgrund der vielfaltigen Informationen in der Presse sind die verschiedenan
einzelnen Argumente meiner Ablehnungsgriinde allgemein bekannt, so dass ich sie
hier nicht nach einmal in aller Breite aufzdhlen méchte. Falls Badarf besteht, werde
ich das natlirlich gerne einreichen und erbifte dann eine kurze Information.

Mit freundliche 20 _
f_.f

-0Or. m}i
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme

2.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
Ortsbild, siehe Stellungnahme @

3.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme @
1.) Auswirkungen Schutzgut Tiere, siehe Stellungnahme W
5.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

6.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

7.) Biotopverbund:
In der Artenschutzrechtlichen Vorprifung zum Plangebiet vom 25.5.2011 kommt der
NABU zu folgender Einschatzung des Biotopverbundes
In Gber einem Kilometer Entfernung, an der Grenze zur Stadt Leichlingen zieht sich
entlang der Wupper das FFH- Gebiet DE 4808-301 ,Wupper von Leverkusen bis So-
lingen“. Es handelt sich um Teile des Unterlaufes der Wupper. Die Wupper fliel3t tber
weite Strecken in einem noch grof3enteils naturnahen Flussbett. Auf den angrenzen-
den Hangen erstrecken sich teils ausgedehnte und naturraumtypische Waldbestan-
de.
Laichgebiet des Flussneunauge, des Bachneunauges sowie der Groppe; Brutgebiet
des Eisvogels.
Innerhalb des Landschaftssschutzgebietes ,Olbachtal und Wiembachtal® in einer Ent-
fernung von ca. 450-500 m in sudlicher Richtung liegen die Geschiitzten Biotope
GB-4908-054 und GB-4908-055.
Bei den dem Geltungsbereich néchstliegenden Schutzwirdigen Biotopen handelt es
sich zum einen um das oben beschriebenen Naturschutzgebiet ,Wupperhang mit
Henkensiepen und Hischeider Bachtal* (BK-4908-904, 700m in ndrdlicher Richtung).
In einer Entfernung von ca. 400 m in sudlicher Richtung liegt das BK-4908-021
,Olbachtal zwischen Grunder Miihle und Quettingen*.
Aul3er bei dem FFH-Gebiet (Wupper) werden keinerlei Angaben zu planungsrechtlich
relevanten Arten gemacht.
Keines der aufgefuhrten Schutzobjekte liegt mit der zu betrachtenden Flache in di-
rektem Biotopzusammenhang. Die Wuppertalstrasse sowie die angrenzende Bebau-
ung (Sportanlagen, Einzelhandel, Einfamilienhauser) bilden Barrieren vor allem fur
Kleinsduger, Amphibien und Reptilien. Lediglich nach Osten befindet sich ein An-
schluss in Form eines Biotopverbundes tber &hnlich strukturiertes Gelande; 6stlich
um die Sportanlage herum nach Norden zum NSG ,Wupperhang mit Henkensiepen
und Huscheider Bachtal“.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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/A 14:

1)

2)

Brigitte Radke, Neukronenberger Str, 12, 51379 Leverkusen

.@?x‘vjﬁ?ﬁ’ Haclhe

Meukronsnberger Ste, 12, 51381 Leverkusen

29 Mai 2013

An

Stadtverwaltung Leverlosen
Fachhereich 61

wotadtplanung und Beuaufsicht”
Hauptstr. 101

51311 Leverkusen

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Wupper-
telstrafle und dem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr, V19/11 Supermarkt
Bergisch Neukirchen (gemillh Vorlagen 19952013 und 1982/2013)

Sehr geehrte Damen und Herren,

selbst der im Auftrag des Investors erstellte landschafispflegerische Fachbeitrag
kommt zu dem Schluss, dass durch das Bauverhaben Supermarkt Wuppertal-
strasse fiber 4.000 Quadratmeter Griinflache von nicht unerheblichen Biotopwert
dirch Versiegelung unwiederbringlich =zerstért wilrden.  Weiter wird - darin
bestitigt, dass zahlreiche Tierarten hier Nahrungs- und Lebensraum finden, die
grofle Blattmasse der Vegetation einen optimalen Staubfilter darstsllt und dieser
Bereich durch Verdunstung, Saverstoffproduktion und MNiederschlagsversickerung
einen sehr positiven Einfluss auf die kleinklimatische Sitvation hat,

Aunch die Naturschutzverblinde NABU und BUND lehnen die Bebauung dieses
Gelindes ab, wie deren Vorsitzender Erich Schulz in den Leverkusener Zeitungen
dargelegt hat, unter anderern mit denselben Bedenken wie Frau Gickemeyer in
dem oben zitieren Fachbeitrag.

Diass Frau Goclkemeyer dennoch das Fazit zieht, die Planung des Supermarkies an
der Wuppertalsirasse sei wverretbar, obwohl durch landschaftspflegerische
Malinahmen ein Ausgleich fiir den Biotopverlust nicht erreicht werden kéinne, st
meinas Erachtens einen Interessenkonflikt zuzuschreiben. Fran Glickemeyer
arbeitet schliefllich seit Jahren im Aufirag des Architekturbiiro® Pissler-
Sundermann und ist dadureh wirtschaftlich wvon diesem abhiingiz. Pissler-

Sundermann ist auch das Planungsbiiro des Inverstors. Hier gilt das Sprichwort,
die Hand die Dich Ritter!, beilit man nicht.

Den Bedenken der Nahrmhuﬁfﬁﬁnde wurdest im offiziellen Verfahren kein
ausreichendes Gehér verschallt, da hier auvsdricklich nur eine Prifung
hinsichtlich des Vorkommens gemeinschaftsrechtlich geschiltzter Arten beaufiragt
wirde.
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3)

4.)

Wegen der dargelegten landschaftszerstorenden Negatvwirkungen ist das Bauvor-
haben Wuppertalstrasse dahier abzulehnen,

Demgegeniiber kann auch nicht argumentiert werden, der MNeubau ecines
Supermarktes an der Wuppertalsir, sei fiir das Nahversorgungskonzept
erforderlich. Bereits vor dem Ban des Aldimarktes wurde 2007 die MNahver-
sorgung in Bergisch Neukirchen in dem entsprechenden stidtischen Konzept als
gewidhrleistet beschrieben.

Ein weiterer Aspekt gegen den Bau eines grofiflichigen Supermarkies ist die
damit einhergehende ortsunvertriigliche Zunahme des Kfe-Verkehrs und die sich
daraus ergeh Belastungen. Burscheider Sirafle und Wuppertalstrasse sind
geprfigt von jetzt schon hohem Verkehrsanfkommen. Machmittags kommt es vor
der Ampelkrenzung Burscheider Str. / Wappertalstr. schon heute regelmélig zu
lingeren Staus, hervorgerofen durch Linksabbieger in Richtung Leichlingen.
Gerade diese Linksabbieger witrden durch einen neven grofen Supermarkt an der
Wuppertalstr, enorm zunchmen. Als Folge ist ein Ausweichen des Berufaverkehrs
auf sogenannte Schleichwege zo beflirchten. Stait im Stau von der Autobahn
Opladen iiber die Hauplstrassen Rennbaumstrasse, Busscheider Strasse nach
Bergisch Meukirchen, Burscheid oder Leichlingen zu fahren, wiirden vermehrt
Fahrzeuge wversuchen fber Quettingen und die kleinen Anliegersivassen
MNeukronenberger Strasse, Biesenbach, Claashiuschen den Stan verbotswidrig zu
umfahren, Dies ist fir mich als Anwohnerin der Neukronenberger St nicht
hinnehmbar,

Auch deshalb ist das Bauvorhaben abzulehnen.

e (el

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Finanzierung Gutachten:

2.) Alternativstandorte und Abwégungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme

3.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

4.) ortsunvertragliche Verkehrszunahm,e siehe Stellungnahme |:|

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Planungskosten
und die notwendigen Gutachten regelmafRlig vom Investor finanziert. Die Auswabhl
der Gutachter und die Prifung der Gutachten erfolgt jeweils in enger Abstimmung
mit bzw. durch die unterschiedlichen Fachbereiche der Stadtverwaltung.
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I/ A 15: Hans Joachim Weliling, B, 51379 Leverkusen

1)

2.

3)

Hans-Joachim Weflling - . :
Burscheider Sir, 95 D 1;3;’*’ C:»tv.{r%_f; Z-B\.._

51381 Leverkusen Leverkusen, 26.05.2013
Stadt Leverkusen = -

Oberbiirgermeister i STtﬁL:ﬂ:—.gEf EEEN

Fachbereich 61

Stadtplanung und Bauanfsicht 29.052013 | 910 Unr l’j“-;

Elberfelder Haus A ledr| &
Hauptstr. 101 A = J6E

Postfach 101140 ’ o, bids

51311 Leverkusen

Meine Bedenken zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbereich ,, Wuppentalstr.,,
bzw. dem vorhabenbezogenen Bebavmngsplan Nr. V111, Supermarkt Bergiseh-Neukirchen™

Sehr gechrie Damen und Herren,

im Jahr 2006 habe ich an dem Planungsworkshop zum Flachennutzungsplan 2006 in der
Stadihalle Bergisch-Neukirchen teilgenommen und habe mich bei der Gelegenheit mit den
Planungen vertraut machen knnen.

In dieser Vorgehensweise fithlte ich mich von den handelnden Planern der Stadt Leverkusen
ermst genommen und meine Meinung beriicksichtigt.

Mun habe ich vor ein paar Monaten an der Informationsveranstaltung der Stadt im Forum zum
Landschafisplan teilgenommen und muss leider festatellen, duss dort sehr deutlich goworden
ist:

Die Stadt verfolgt — wahrscheinlich getrieben durch die desolate Finanzsitnation der Stadt —
eine alleine wirtschafilichen Gesichtspunkten Rechnung tragende Fliichennutzung. Man
nimmt dabei in Kanf, dass die politischen Vertreter der Stadt nicht mehr ihre Biirger vertreten,
von denen sie gewiihlt worden sind.

Die Stadt hat ein als ,neutral” anpekiindigtes Planungsinstitut mit den Vorarbeiten fiir den
Landschaftsplan beauftragt und in der Informationsveranstaltung musste ich haren, dass
dieses Institut sich die strittipe Fliiche in der Wuppertalstralie fiir ihre Einschéitzung gar nichi
angeschen hat, Wie will ein solches Institut dann ein den drtlichen Umstéinden Rechnung
tragenden Vorschlag erarbeiten? '

Durch ein Biirgerinitiative wie in Bergisch-Neukirchen mit iber 1000 Protestunterschriften
inkl. meiner eigenen musste den handelnden Personen bei der Stadt klar geworden sein, dass
man hier besonders sorgfiiltig abwigen miisste, um auch diese Menschen mit ithren Sorgen
abzuholen.

Diese Chance hat die Stadiverwaltung nicht genutet und ans diesem Grund habe ich
spiitestens seit diesern Tag griftes Misstranen gegenilber der Stadtplanung und Bavaunfsicht
und gegeniiber dem Oberbiirgermeister, der dieses Vorgehen seiner Verwaltung billigt und
miglicherweise sopgar so vorantreibt.

Ich erhebe deswegen Einspruch gegen die geplante Bebauung an der Wuppertalstralie, wm
einen newen Supermarkt zu errichten. Ich bin grundsétzlich gegen jegliche Bebauung des
Griinzugs gegeniiber dem jetzigen EDEK A-Markt und nenne folgende Grilnde und Bedenken:

1. Dernene Supermarkt wird in Bergisch-Nenkirchen nicht beniitigt, Wir sind bestens
mit Nahversorgern (z.B. EDEKAJALD, Biickereien) und Dorfliden ausgestattet,
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4)

5.)

6.)

7)

9.)

10.) .

11.)

12)

13)

Dies hat ein Gutachten der Stadt vor einigen Jahren selbst bestétigt. An der
grundsiitzlichen Bewohnerstruktur hat sich seit dem nichts gedindert.

2. Den Menschen, die ein grifieres Sortiment zur Befriedigung ihrer weiteren Konsum-
bedilrfnisse bendtigen, ist eine Fahrt zum max. 2-3 km entfernten EDEKA an der
Pommernstralie zumutbar, Sie wilrden ja zu einem neuen Supermarkt in Bergisch-
Neukirchen auch nicht zu Full gehen, um ihre Einkfufe nach Hause ab zu transpor-
tieren.

3. Unsere Kinder nutzen die Ecke Burscheider Str./Wuppertalstr. zur Fahrt mit dem Bus
oder Fahrrad. Auferdem sehe ich Schulkinder, die die rtliche Grundschule aufauchen
oder verlassen. Das Risiko von Unfillen steigt dann immer weiter. Wenn dann etwas
geschieht ist das Geschrei grofi und alle verantwortlichen Personen bestiitigen, dass
das keiner hat vorhersehen kiinnen. Ich habe hiermit auf dieses Risike hingewiesen.

4. Es entsteht ein weiterer unzumutharer Lirmpegel an der Wuppertalstralie durch
Lieferverkehr ab 6 Uhr und Personenautos, die dort dann einkaufen wiirden,

5. Es entsteht eine weitere unzumutbare Erhiihung der Feistaubbelastung der Luft die ich
dort dann tiglich zusfitzlich einatmen muss.

6. Der Eingriff in die Natur Bergisch-Neukirchens zerstort den dorflichen Charakter des
Ortskerns.

7. Derzeit vorhandener Frischlufidurchzug wird durch die geplante Bebsuung in
ingerechtfertigter Weise eingeschriinkt.

8. Ichbefiirchte, dass die geplante Bebauung der Einstieg in die weitere Bebamung von
iiber 70.000 qgm der dahinter liegenden Fldchen ist. Dagegen wehre ich mich und
erhebe ich Einspruch gegen den Versuch, Bergisch-Neukirchen zn zersiedeln,

9. Das Denkmalschutzamt der Stadt Leverkusen hat bisher kein Einschiteung/Gutachten
zur Planung Gifentlich gemacht, Es stehen in unmittelbarer Nihe zur Bebauungsfliche
einige denkmalgeschiitzte Fachwerlh#user, deren Charaliter durch eine derart nahe
Bebauung in imzumutharer Weise beeintrichtigt wird.

Ich bin der Meimmng, dass die Stadt dazu verpflichtet ist, die Planung der Bebauung
auch unter denkmalschutzpflegerischen Gesiohtspunlten zu betrachten.

10. Wegen 400 gm Zugewinn gegentiber der aktuellen Situation ist es nicht gerechtfertipt
eine derart grolle Fliche zu bebauen,

11. Ich bezweifle, dass altengerechtes Wohnen tiber einem Supermarkt menschenwiirdig
ist. Fragen Sie mal die derzeit {iber dem EDEKA wohnenden Personen, welchem
Larmpegel sie ab 6 Uhr jeden Werlttag ansgelisfort sind.

Anregung:

e Eigentum verpflichte:.” — steht im Gesetzbuch.

* Dem triigt der Eigentiimer des aktuellen EDEKA-Marlktes in keiner Weise Rechnung.
Fragi man die Bergisch-Neukirchner, haben viele den Eindruck, dass der akiuelle
EDEKA systematisch heruntergewirtschaftet wird, um ihn unattraktiv filr Einkiufer zn
machen und damit den Eindruck zu erwecken, dass der Ort etwas neues, besseres
brauchen wiirde,

e Dir Eigentlimer sollte den Mieter anhalten e¢in Frischesortiment schon im
Eingangsbereich anzubieten, dass den Namen verdient — entsprechend dem Slogan
von EDEEA: ,,Wir lieben Lebensmittel [

& Davon ist nichts, aber auch gar nichts zu spilren. Stattdessen sieht der AuBenbereich
vor dem EDEKA den ganzen Tag von morgens bis abends regelrecht unwiirdig und
eben nicht einladend aus.

e Oder der Mieter ist mit der Aufgabe iiberfordert, dann kann der Bsitzer in der
Pommernstr. in Bergisch-Neukirchen an dem vorhandenen Standort zeigen, was er
dort erfolgreich vormacht.

it fresmdlichen GriiBlen
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

4.)

5.)
4)

7)
8.)

9)

Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme

Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend, siehe Stellungnahme il
Zusammenfassung und Abwégung der Umweltbelange

siehe Stellungnahme

Erreichbarkeit:

Die zentrale Lage der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen ist planerisch be-
wusst so gewahlt, um eine mdglichst gute Erreichbarkeit auch zu FuR3 fir den ge-
samten Stadtteil zu gewahrleisten. Aufgrund der zahlreichen Stellungnahmen im
Rahmen der Auslegung kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheb-
licher Teil des Einkaufsverkehrs fir den taglichen Bedarf Richtung Opladen und
Burscheid durch den neuen Vollsortimenter nach Errichtung des Vorhabens entféllt.

Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R

Larmemissionen, siehe Stellungnahme QD

Luftqualitat, siehe Stellungnahme S
Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @

Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

10.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

11.) Denkmalschutz siehe Stellungnahme @

12.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen? siehe Stellungnahme [Ki

13.) Ertlchtigung Bestandsmarkt:

Mit Schreiben vom 5.6.2013 hat die EDEKA Rhein-Ruhr schriftlich mitgeteilt, dass
der in Bergisch Neukirchen vorhandene Lebensmittelmarkt aufgrund der deutlich zu
geringen Verkaufs- und Lagerflache, den mangelnden Parkmdéglichkeiten in der jet-
zigen Form nicht langfristig aufrechterhalten werden kann.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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	 Reduzierung der Gesamtverkaufsfläche auf 1.400 m²
	 Reduzierung der Wohnfläche
	 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
	9.)  Qualifizierte Kompensation Nach § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz besteht die Verpflichtung, unvermeidbare Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in dem betroffenen Naturraum auszugleichen oder zu ersetzen. Auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist erkennbar, dass die Eingriffe durch die entsprechende Festsetzung von Maßnahmen im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen werden können. Als Ersatz-/ Ausgleichsmaßnahme für die restlichen 42 % wird auf städtischen Flächen östlich des Plangebietes (Gemarkung Bergisch Neukirchen, Flur 10, Flurstücke 691 und 695, Flur 9, Flurstück 83 und Teilflächen der Flurstücke 71, 395, 398,399) durch Entfernung von Fichten und einer größeren Fläche mit Essigbäumen, der Anlage einer Wasserfläche, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf dem Rest auf einer Fläche von ca. 5.400 m² der ökologische Ausgleich vollständig sichergestellt. Damit wird auch den Belangen des vorsorgenden Artenschutzes Rechnung getragen.

