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1 Verfahren und Geltungsbereich
1.1 Verfahren

Der Vorhabentrager (REWE-Group) betreibt seit 2011 konkrete Planungen zur
Ansiedelung eines Supermarktes in Leverkusen-Schlebusch. Uber verschiedene
Grundstucksvertrage mit privaten Eigentimern im Bereich Reuterstralde wurde dies
vorbereitet. Mit Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 216/ lll
~ochlebusch — Einzelhandel Reuterstral’e” (Vorlage Nr. 2015/0577 vom 01.06.2015)
wurde eine weitreichende Projektierung eingeleitet. Auf der Grundlage der
eingegangenen Ergebnisse der erforderlichen Gutachten und Projektplanungen wird
nunmehr ein vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 29/Ill ,Schlebusch —
Einzelhandel Reuterstral’e“ und Vorhaben- und Erschlieungsplan in die Wege
geleitet. Dieser dient besser dazu, das Vorhaben sowohl zeitlich als auch
gestalterisch zu binden und UmbaumaRnahmen des 6ffentlichen Interesses aus
einer Hand vergeben zu kdnnen.

Vorbereitend wurde eine erste Abfrage der Fachdienststellen am 24.11.2015
vorgenommen. Es stellte sich heraus, dass neben noch zu erganzenden
Einzelheiten in Fragen der Bodenqualitat und der Gringestaltung die Belange des
Verkehrs und der Kanalisierung sowie die Frage der Einzelhandelsvertraglichkeit
noch erganzender Prufungen bedurfen.

Von der Umnutzung sind auch bisher gartnerisch genutzte Flachen der Thomas-
Morus-Schule berihrt. Eine erfolgte einvernehmliche Klarung stellt eine wichtige
Grundlage fur die Fortsetzung des Verfahrens dar. Mit Unterstltzung der
Schulpflegschaft wurde eine Vereinbarung fur die Umnutzung getroffen. Naheres
kann der Stellungnahme der Schulkonferenz entnommen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.
Dieses Verfahren dient der Forderung der Innenentwicklung. Stadtebauliche
Entwicklungen sollen durch verschiedene Malinahmen (Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und sonstige MalRnahmen der Innenentwicklung) auf die
bestehenden Siedlungsbereiche konzentriert werden.

Die Voraussetzungen des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind gegeben. Es handelt sich zunachst um einen Fall
der Innenentwicklung. Im vorliegenden Fall befindet sich die Flache im
Siedlungszusammenhang. Mit dem Verfahren wird das Ziel einer Umnutzung
(sonstige Mallnahmen der Innenentwicklung) verfolgt. Dadurch kann die bauliche
Struktur an die gewunschte stadtebauliche Entwicklung (Starkung des
Nahversorgungszentrums, SchlieBung von Raumkanten etc.) angepasst werden. Die
Fallgruppe gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB ist einschlagig, da die zulassige
Grundflache des Bebauungsplans deutlich unterhalb von 20.000 m? liegt. Auch die
Anwendungsvoraussetzung des § 13a (1) Satz 4 BauGB ist gegeben. Da das durch
den VEP geplante Vorhaben einen gro3flachigen Einzelhandel zwischen 1.200 und
5.000 m?* Geschossflache darstellt, fir den zumindest aus heutiger Sicht
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
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auszuschliel3en sind, war gemal § 13a (1) Satz4 BauGB i. V. m. Nr. 18.8, 18.6.2
der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)i. V. m.

§ 3¢ UVPG eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles erforderlich. Gemaf Nr.
18.8i. V. m. Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG ist fur einen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer Geschossflache
zwischen 1.200 und 5.000 m? im Innenbereich oder im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach § 3¢ UVPG
durchzufuhren. Die Kriterien fur diese Vorprufung ergeben sich aus Anlage 2 zum
UVPG. Eine weitere Voraussetzung fur eine Vorprufungspflicht ist nach Nr. 18.8 i. V.
m. 18.6.2 der Anlage 1 des UVPG, dass es sich um einen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO handelt. Ein grof¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO liegt vor, wenn nicht nur
unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gegeben sind.
In § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO ist geregelt, um welche Auswirkungen es sich
insbesondere handelt. Ab einer Geschossflache von 1.200 m? werden solche
Auswirkungen nach Satz 3 vermutet, doch ist diese Vermutung nach Satz 4
widerlegbar. Eine von dem Vorhabentrager in Auftrag gegebene
Auswirkungsanalyse kommt zum Ergebnis, dass durch das Vorhaben weder
nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Leverkusen und in den
Nachbarkommunen noch wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung zu erwarten sind. Damit sind wesentliche
Kriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO bereits abgeprift und negative Auswirkungen
insofern ausgeschlossen worden.

§ 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO nennt daruber hinaus weitere Kriterien, wie etwa
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG sowie Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Es ist zumindest nach heutiger
Kenntnis nicht vollstandig auszuschlieen, dass es derartige Auswirkungen geben
konnte; auch die Vermutungsregel streitet daflr. Daher ist derzeit auch die
Ausweisung eines Sondergebietes im Bebauungsplan geplant. Andererseits sind
solche Auswirkungen auch nach heutigem Kenntnisstand nicht positiv festgestellt.
Um auf der sicheren Seite zu sein, wird jedoch davon ausgegangen, dass es sich bei
dem Vorhaben um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit Auswirkungen

i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Sollte sich diese hier sicherheitshalber
getroffene Annahme nicht bestatigen, so ist schon aus diesem Grund keine
Vorprifung des Einzelfalles erforderlich.

Die Vorprufung des Einzelfalles wurde durchgefihrt und hat ergeben, dass aufgrund
der Vorhabens- und Standortmerkmale des im Plangebiet zulassigen Vorhabens
eines grol¥flachigen Einzelhandels nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine
erheblichen, nachteiligen Auswirkungen im Sinne des UVPG auf die Nutzungen,
Qualitaten und Schutzgiter am Standort und im Einwirkungsbereich voraussichtlich
zu erwarten sind. Schutzgebiete und -ausweisungen sind nicht betroffen. Eingriffe in
Natur und Landschaft entstehen nicht, der Eingriff hat bereits stattgefunden bzw. war
Uberwiegend bereits zulassig. Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalles gemaf}
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§ 3¢ UVPG kommt zu dem Ergebnis, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. V 29/11l ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstral’e® und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprtfung unterliegen, da der im Plangebiet
vorgesehene grol¥flachige Einzelhandel voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen i. S. d. § 3c UVPG haben wird. Hierzu wird der in
Anlage 1 zur Begrundung erstellte Bericht der Vorprufung des Einzelfalles vorgelegt.

SchlieB3lich ist auch die Anwendungsvoraussetzung des § 13a (1) Satz 5 BauGB
gegeben. Im Ergebnis kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Eine artenschutzrechtliche Vorprifung wird durchgefiihrt, um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu Uberprufen, die im BNatSchG mit den
Artenschutzvorgaben der Fauna-Flora-Habitat- und der EU-Vogelschutz-Richtlinie
angegeben sind. Bislang liegen aus der Vorprufung solche Erkenntnisse nicht vor.
Dennoch ist es zu diesem Zeitpunkt noch nicht ganzlich auszuschlie3en, dass eine
Beeintrachtigung der Artengruppen Reptilien, Sdugetiere und Vogel eintreten konnte.
Eine weiterfuhrende Art-zu-Art-Analyse wird daher parallel zum weiteren
Verfahrensablauf durchgefihrt.

Die Planung wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager (REWE-
Group) ist bereit und in der Lage, die Durchfiihrung der anstehenden Malihahmen
vollstandig zu betreiben und die Planungs-, ErschlieBungs- und Herrichtungskosten
hierflr nach den Regelungen eines noch abzuschlieienden Durchfiihrungsvertrages
zu Ubernehmen. Dieser wird zum Satzungsbeschluss vorliegen. Die Verfligbarkeit
der in die Planungstiberlegungen einbezogenen Grundstticke durch den
Vorhabentrager ist, mit Ausnahme des stadtischen Grundbesitzes, zu dem die
Kaufvertrage in Abstimmung befindlich sind, durch entsprechende Optionsvertrage
sichergestellt.

1.2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V 29/l
~Schlebusch — Einzelhandel Reuterstrae“ und Vorhaben- und ErschlieBungsplan
befindet sich im Stadtteil Schlebusch, westlich der Mulheimer Stral3e und nérdlich
des Willy-Brandt-Rings.

Er grenzt im Norden an den Schulhof der Thomas-Morus-Grundschule, im Westen
an die grenzstandige Bebauung des Flurstickes 361 und im Suden an den Willy-
Brandt-Ring. Im Osten verlauft die Plangebietsgrenze im Wesentlichen an der
Ostseite des bestehenden Stichweges (Flurstlick 517). Zusatzlich umfasst der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes - nicht aber des
Vorhaben- und ErschlielBungsplanes - die Flachen der im Bebauungsplan

BP 14/76/11l geplant gewesenen Wendeanlage auf den Flursticken 414 und 416.
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Diese Flachen befinden sich nicht im Eigentum des Vorhabentragers und sollen
auch nicht mit dem Vorhaben Gberplant werden. Stattdessen ist es Ziel, die nicht
mehr beabsichtigte Planung einer Wendeanlage hinsichtlich ihrer Festsetzung auf
die derzeitige Bestandsnutzung als Mischgebiet ohne Uberbaubare
Grundstucksflache zurtckzufihren. Grundsatzlich ist es gemal § 12 Abs. 4 BauGB
mdglich, einzelne Flachen aulerhalb des Bereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen,
wenn es sich um sachnotwendige Erganzungen in Bezug auf das VEP-Gebiet
handelt. Dies ist vorliegend zutreffend, da stadtische Flachen in die Planung mit
einbezogen werden, um u. a. erganzende erschlieungstechnische Regelungen in
dem gebotenen Mal3e treffen zu konnen. Konkret ist sicherzustellen, dass am Ende
der ErschlieRungs-stral’e Reuterstralle eine Wendemaoglichkeit eingerichtet wird.
Daher wurden Teilflachen der Flurstlicke 414 und 416 (siehe oben) in den
Geltungsbereich der Planung mit aufgenommen, fur die im Bebauungsplan Nr.
102/72 ,Franz-Kail-Stra3e” eine Verkehrsflache zum Bau einer Wendeanlage am
Ende der StichstralRe zur Reuterstrale geplant war. Da die Wendemadglichkeit nun
im Vorhabengebiet geschaffen werden soll, ist die Festsetzung im Bebauungsplan
Nr. 102/72 ,Franz-Kail-Strafl’e“ obsolet und wird im Zuge des hier in Rede stehenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in ein Mischgebiet ohne Uberbaubare
Grundstucksflache umgewandelt. Damit ist dieser Bereich nicht Teil des Vorhaben-
und Erschlielungsplanes, sondern nur des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die GebietsgroRe betragt etwa knapp 0,7 ha. Die genaue Abgrenzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V 29/1ll ,Schlebusch — Einzelhandel
ReuterstralRe” ist dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. V 29/111 "Schlebusch - Einzelhandel Reuterstralle" zu enthehmen. Dieser umfasst
folgende Flurstlicke:

37 (teilw.) (Reuterstralde); 265; 267; 346 (teilw.) (Reuterstralie); 362; 363; 364; 365;
372; 382; 410; 414 (teilw.); 416 (teilw.); 426; 427; 433; 517 (teilw.); 557; 584 (teilw.)
(Willy-Brandt-Ring).

2 Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, die wohnortnahe Grundversorgung im Einzugsbereich sicher
zu stellen. Das ausgewiesene Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring/Mulheimer
Stralde soll dadurch in seiner Funktion gestarkt werden. Die baulichen Strukturen
entlang der Reuterstrale sollen aufgegriffen werden.

Ein kleiner sidostlicher Teil des Schulgelandes der Thomas-Morus-Grundschule
(Flurstucke 265, 426 und 433) ist in das Vorhaben mit einbezogen worden, um den
Stellplatzbedarf ordnungsgemaf abdecken zu kénnen. Als Ausgleich leistet der
Vorhabentrager eine gestalterische Aufwertung des Schulgelandes. Die
Veranderungen auf dem Schulgelande werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Mit der Planung wird das Ziel einer innerstadtischen Nutzungsanderung von
Gewerbe- bzw. Gartennutzung, bisher Uberwiegend festgesetzt als Mischgebiet, in
Einzelhandelsflache fur Nahversorgung, kunftig als Sondergebiet auszuweisen,
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verfolgt. Die ErschlieBung ist teilweise neu herzustellen (Seitenast der Reuterstralie
an der Ostseite); teilweise ist die vorhandene ErschlieRung anzupassen
(Reuterstrale vor dem Vorhaben). Die Anbindung an den Willy-Brandt-Ring wurde
gutachterlich bewertet. Es sind Umgestaltungsmaflnahmen geplant (Herstellung
Rechtsabbieger vom Willy-Brandt-Ring in die Reuterstral’e, Fulwegeverbindung
durch die Grinanlage zum Supermarkt). Die Aufwendungen werden durch den
Vorhabentrager Ubernommen.

3 Planungsbindungen
3.1 Regionalplan

Der Regionalplan (GEP Region Koéln) der Bezirksregierung Koéln aus dem Jahre
2001 weist fur das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

3.2  Flachennutzungsplan

Der seit dem Fruhjahr 2006 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leverkusen
stellt fir den Planbereich gemischte Bauflachen dar. Nordlich angrenzend befinden
sich Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” sowie der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®,
konkretisiert als ,Kindereinrichtungen®. Der Bebauungsplan enthalt als Gebietsart die
Festsetzung Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel“ gemal § 11 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Dies entspricht nicht dem wirksamen Flachennutzungsplan.
Dieser kann jedoch gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung
angepasst werden. Es wird die Darstellung als Sonderbauflache ,Einzelhandel®
vorgeschlagen.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Ein (6stlicher) Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 102/72 ,Franz-Kail-Strale“ aus dem Jahr
1974, der Ubrige (westliche) Bereich ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Bebauungsplan Nr. 102/72 setzt fur die betroffenen Flurstucke (6stlicher
Plangeltungsbereich des hier in Rede stehenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes) ein Mischgebiet in offener zweigeschossiger Bauweise bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest.
Fur den bestehenden Weg setzt der Bebauungsplan den Ausbau als 5,5 m breite
offentliche Verkehrsflache fest. Der Weg ist nicht offentlich gewidmet, eine geordnete
Herrichtung ist bislang nicht erfolgt. Ostlich dieses Weges bestehen keine
Baurechte. Dort durfen ausschlieBlich Nebenanlagen errichtet werden.

Mit Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V 29/Ill ,Schlebusch —
Einzelhandel Reuterstralle“ werden die entsprechenden Teile des Bebauungsplanes
Nr. 102/72 Uberlagert. Der Bebauungsplan Nr. V 29/111 tritt mit seinen kinftigen
Festsetzungen mit Rechtswirksamkeit an die Stelle der bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 102/72 im Uberlappungsbereich. Eines férmlichen
Verfahrens zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 102/72 fir die sich
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Uberlagernden Festsetzungen bedarf es nicht zwingend, da Bebauungspléne nach
dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori“ (Das spétere Gesetz verdrdngt das
friihere Gesetz) auch ohne ausdrucklichen Aufhebungsbeschluss jedenfalls nicht
anwendbar sind, wenn ein zeitlich nachfolgender Bebauungsplan erlassen wird, der
fur denselben Geltungsbereich anderweitige Festsetzungen enthalt.

4 Bestand

Die geodatischen Hohen des Gelandes liegen zwischen ca. 64,5 m 4. NHN im
Sudwesten und ca. 65,5 m . NHN im Nordosten. Das Gebiet ist somit nahezu eben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtischen Blockinnenbereich mit
Randbebauung. Entlang der Reuterstralie besteht eine nur durch einige Zufahrten
unterbrochene durchgehende StralRenflucht; hier befinden sich gastronomische und
gewerbliche Betriebe (u. a. Heizungsinstallation, Vertrieb von Autobatterien),
teilweise mit daruber liegenden Wohnungen. Ein erheblicher Teil des Innenbereiches
ist mit eingeschossigen Nebengebauden, gewerblichen Bauten und Garagen bebaut.
Die nicht Gberbauten Flachen sind teilweise versiegelt und werden grofitenteils als
Stellplatze genutzt. Im noérdlichen Bereich werden einige Flurstiicke als Garten
genutzt. Der Schulhof der Thomas-Morus-Grundschule bildet dort eine groliere
Freiflache.

Die Umgebung westlich des Plangebietes wird vornehmlich von zweigeschossiger
Wohnbebauung gepragt. Studwestlich des Plangebietes, an der Kreuzung
ReuterstralRe/Linienstrale/Willy-Brandt-Ring, befindet sich ein drei- bis
finfgeschossiger Gebaudekomplex, zum Teil mit erdgeschossiger
Gastronomienutzung.

Bei der Bebauung entlang der Mulheimer Stral3e handelt es sich entsprechend den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102/72 um meist
dreigeschossige Wohn- und Geschaftshauser. Hier befindet sich ein
Nahversorgungszentrum fur den sudlichen Bereich von Schlebusch. Mulheimer
Stralle und Willy-Brandt-Ring stellen wichtige Gberdortliche Verkehrsachsen dar.

Im o6ffentlichen Stralenraum der Reuterstral’e sind im dstlichen Abschnitt heute ca.
14 6ffentliche Parkplatze vorhanden (3 Senkrechtparkstdnde und 11
Langsparkstande). Der bestehende Weg (Seitenast der Reuterstral3e) wird zu
Anlieferungszwecken fiir die Geschafte an der Mulheimer Stralle genutzt und dient
aulRerdem als ErschlieRung fur die zu diesen Gebauden gehérenden Garagen und
Stellplatze.

Die Reuterstralde in HOhe des Projektstandortes dient am Karnevalssamstag als
Aufstellflache fur den ortlichen Karnevalsumzug. In der Folge ist der Markt zu dieser
Zeit eingeschrankt anfahrbar. Der Vorhabentrager hat sein Interesse bekundet, sich
am Karnevalszug angemessen zu beteiligen. Die Planrealisierung wird den
gewohnten Brauchtumsgepflogenheiten nicht im Wege stehen.
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5 Planung

Die Planung sieht die Etablierung von grof3flachigem Nahversorgungseinzelhandel in
einem REWE-Supermarkt zuzuglich eines Backshops mit Imbiss und saisonaler
AuBenverkaufsflache vor.

51 Stadtebaulicher Entwurf

Stadtebauliches Ziel ist es, den Bebauungsrahmen an der Reuterstralie
weitestgehend zu schlie3en. Aus diesem Grund ist der Markt im Anschluss an die
bestehende Blockrandbebauung vorgesehen. Infolgedessen ist die Anordnung der
notwendigen Stellplatzanlagen in das Blockinnere bedingt. Dies entspricht etwa der
vorherrschenden Nutzung westlich des Geltungsbereiches, wo das Stadtbild von
einer nahezu geschlossenen Blockrandbebauung gepragt ist. In den
Blockinnenbereichen sind Uberwiegend Nebengebaude sowie daran anschliel3ende
Zufahrtshofe vorhanden. Varianten zu dieser Bebauungs- und ErschlieBungsform
bestehen nicht.

Die Planung greift ferner die bisher festgesetzte Erschliefung auf, um hieran die
Stellplatze zu gliedern. Der Seitenast der Reuterstral’e bleibt somit in der bisher
vorgesehen Funktion unbenommen. Die bisherigen Zufahrten flr die Garagen und
Nebengebaude der Hauptgebaude an der Mulheimer Stral’e, welche Uber den
Seitenast der Reuterstral3e rickwartig erschlossen sind, bleiben bestehen.

Auf dieser Grundlage stellt der Zugriff auf die im noérdlichen Teil des
Geltungsbereiches liegenden Flachen (bisheriges Schulhofgelande) eine zwingende
Voraussetzung dar, um die im Einzelhandel Ublichen Stellplatzkapazitaten zu
ermoglichen.

Die hohe Grundstlicksausnutzung, die fur die Schaffung der Stellplatze erforderlich
ist und eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 durch Stellplatze und deren Zufahrten
impliziert, ist begrindet durch die angestrebte Starkung des
Nahversorgungszentrums ,Willy-Brandt-Ring/Mulheimer Strale“. Die Kunden im
Supermarkt werden zum Teil auch von dort andere Ziele in der Umgebung
aufsuchen, ohne das Fahrzeug erneut zu bewegen (Mitnahmeeffekt). Dies ist
stadtebaulich zu beflrworten, denn es kdnnen Parksuchverkehre im Gebiet
verringert werden. Allerdings setzt dieses auch die Bereitstellung eines
ausreichenden Stellplatzangebotes an einem gunstig fullaufig zu erreichenden Ort
voraus. Ein solches Angebot kann am Vorhabenstandort geschaffen werden.

Es ist ein Supermarkt mit einem Nahversorgungsvollsortiment von zunachst

1.600 m? Verkaufsflache fir REWE zzgl. der Verkaufsflache fur eine Backerei und
Imbiss zzgl. saisonaler AuRenverkaufsflache geplant. Die Nebenflachen flr
Vorbereitungs- und Kuhlraume, Lager, Anlieferung, Sozial- und Technikraume sind
mit einer Flache von ca. 600 m? angesetzt.

Das Gebaude ist in der aufleren Ansicht durchgangig eingeschossig wirkend, im
Bereich von Nebenraumen im nérdlichen Bereich jedoch teilweise zweigeschossig,
durch eingeschobene Zwischengeschosse, geplant. Die Oberkante betragt
mindestens 8 m und maximal 9 m Héhe Uber dem Niveau der vor dem Grundstick
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verlaufenden Reuterstralle, zuzlglich einzelner Dachaufbauten fir Objektwerbung
(REWE-Schriftzug) von 2 m Héhe. Fur Photovoltaik-Anlagen kann die maximale
Oberkante von 9 m um 1 m Uberschritten werden. Die Anlagen sind jedoch aus
Augenhdhe nicht sichtbar (gegenuber der Attika zurtickversetzt).

5.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen und Kennwerte

Art der baulichen Nutzung

In vorhabenbezogenen Bebauungsplanen erfolgen die planerischen Festsetzungen
regelmaldig vorhabenspezifisch und haben dadurch eine Sonderstellung gegentber
einer sogenannten Angebotsplanung anderer Bebauungsplane. Es wird als
Gebietsart im Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,=Einzelhandel“ gemal § 11 BauNVO festgesetzt. In dem Sondergebiet ist
ausschlieflich ein Betrieb mit gro3flachigem Nahversorgungseinzelhandel als
Vollsortiment zuzuglich branchenublichen Nebenanlagen zulassig. Die
Verkaufsflachenobergrenze betragt 1.750 m?2,

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des REWE-Marktes belegt die
Vertraglichkeit o. g. Verkaufsflache.

Maf} der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflachenzahl (GRZ) betragt fir Gebaude
(REWE-Markt und die o. g. erganzenden Nutzungen) GRZ 0,4. Damit liegt die
zulassige Grundflache flir Gebaude unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO von
GRZ 0,8 flr sonstige Sondergebiete. Sie entspricht der GRZ fir Mischgebiete analog
der Nutzung und des Mal3stabes der umgebenden Gebiete. Aus dieser
stadtebaulichen Sicht steht die Planung nicht in Konflikt zu dem
Nahversorgungszentrum 0Ostlich und den Mischgebieten westlich davon.

Die zulassige Grundflache von GRZ 0,4 soll durch Nebenanlagen, Stellplatze und
deren Zufahrten gemal} § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9
uberschritten werden. Dies wurde festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl
0,4 entspricht dem Gebot des § 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden. Eine effektive Ausnutzung des Baugrundstiickes im Zuge der
Nachverdichtung vermeidet die Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle.
Dadurch wird auch die erganzende Festsetzung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
begriindet, wonach die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf. Die Grinflachenanteile des
Vorhabengrundstlickes sollen moglichst gering gehalten werden, um den
Unterhaltungsaufwand zu minimieren. AuRerdem soll der Supermarkt moéglichst
freigestellt werden, um Dunkel- oder Angstraume zu vermeiden. Das
Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring/Muilheimer Straf3e soll durch diese letzte
verbleibende Erganzungsmaoglichkeit gestarkt werden und dadurch ein moglicher
Impuls zur Aufwertung des umliegenden Geschaftszentrums einhergehen. Aus
diesem Grund soll das Vorhaben nicht reduziert werden. Dies gilt insbesondere fur
die Stellplatzanlage. Die Kunden im Supermarkt sollen die Gelegenheit haben, nach
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ihrem Einkauf im Markt auch weitere Ziele in der Umgebung aufzusuchen, ohne das
Fahrzeug dazu bewegen zu mussen (Mithahmeeffekt). Dies ist stadtebaulich zu
beflrworten, denn es konnen Parksuchverkehre im Gebiet vermindert werden.

Es werden allerdings geeignete Minderungsmaflinahmen ergriffen. So wurden u. a.
die Abstande zu den ndrdlichen Nachbarparzellen (Thomas-Morus-Schule)
vergrof3ert und diese werden umfassend begrunt. Es werden Baumscheiben von

6 m? GrolRe als Mindestanforderung fur die Stellplatzbegriinung festgesetzt und die
Mitarbeiterstellplatze im Norden werden mit wassergebundener Decke,
Rasengittersteinen, Schotterrasen, Drainpflaster oder Pflaster mit Rasenfugen
hergestellt. Letztlich wird zum Ausgleich der erhdhten baulichen Dichtewerte in
Abstimmungmit dem Fachbereich Stadtgriin die 6ffentliche Freiflache zwischen Willy-
Brandt-Ring und Reuterstralie von bestehendem Pflasterbelag und anderen
Einbauten freigestellt und als durchgehende Grinflache angelegt. Die Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens im Plangebiet werden dadurch gemindert.

Als ausgleichende Mallnahme wurde zunachst auch eine Dachbegrinung in
Erwagung gezogen. Da es sich bei dem Standort allerdings nicht um eine stadtische
Warmeinsel handelt, wurde im Zuge der Abwagung aus stadtklimatischer Sichtin
Ubereinkunft mit dem Fachbereich 32 einer Photovoltaik-Anlage auf den Dachflachen
des REWE-Marktes der Vorzug vor einer Dachbegriinung gegeben. Eine extensive
Dachbegriinung wird allerdings fiir die Uberdachung der Anlieferung festgesetzt. Aus
Sicht des Vorhabentragers werden damit alle sinnvoll ergreifbaren Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen sowie ausgleichende Malinahmen bericksichtigt.

Einer Geschossflachenzahl (GFZ) bedarf es nicht, da mit Baugrenze und
Gebaudehdhe die stadtebaulichen Raumkanten hinreichend aufgezeigt sind.

Fir den Supermarkt wird eine Mindesthohe (Oberkante - OK) von 8,00 m und eine
Maximalhoéhe (OK) von 9,00 m uber NHN festgesetzt. Die Mindesthdhe greift die
Hohe der Nachbarschaftsbebauung auf, die im Grundsatz fortgefuhrt werden soll.
Die Maximalhohe stellt sicher, dass das Gebaude im Hinblick auf die
Fassadenansicht von der Reuterstrale die Nachbarschaftsbebauung nicht dominiert.
Die uberdachte und umschlossene Hauptanlieferung im nordwestlichen Teildes
Gebaudes erhalt eine Oberkante von 4,50 m bei einer lichten Hohe daruntervon
4,30 m. Dies entspricht der Hdhe eines in etwa eingeschossigen Anbaus und folgt
somit dem derzeit vorhandenen Bestand in den hinteren Grundstlcksbereichen der
Planumgebung.

Es ist beabsichtigt, neben der Nutzung im Erdgeschoss auch Sozialraume in einem
Obergeschoss als eingeschobenes Zwischengeschoss zu erméglichen. Ziel isteine
effektivere Ausnutzung von Grund und Boden in Verbindung mit einer dem Umfeld
angemessenen baulichen Gestalt des Baukorpers. Aus diesem Grund wird die
Regelung getroffen, dass maximal zwei Vollgeschosse zulassig sind. Die zweite
Geschoss-Ebene wird von aul3en jedoch nicht sichtbar sein.

Baulinien/Baugrenzen/Bauweise
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An der Ost- und an der Sudseite des Objekt-Gelandes wird eine Baulinie festgesetzt,
im Ubrigen Baugrenzen. Die Baulinie an der Siidseite greift die Bauflucht entlang der
Reuterstral’e auf, welche fortgesetzt werden soll. Dies entspricht auch dem derzeit
noch vorhandenen Gebaudebestand, welcher abgebrochen und durch den Neubau
des REWE-Marktes ersetzt wird. Analog gilt dieses flr die Baulinie an der Westseite,
wo heute ebenfalls grenzstandige Bebauung besteht. Es soll auch zukunftig hier
einseitig an die Nachbargrenze an die auf gleicher Lange vorhandene grenzstandige
Bebauung angebaut werden. Dies entspricht der typischen Baustruktur in diesem
Quartier mit einer Abfolge von einseitig ,Rucken an Rucken® in die Tiefe der
Grundstucke hinein aneinander gestellten Baulichkeiten im Wechsel mit
Hofbildungen auf den angebauten Grundstucksseiten abgewandten Teilen der
Grundstucke. Die neue Bebauung auf dem REWE-Grundstuck wird allerdings mit
mindestens 8,00 m bis maximal 9,00 m Oberkante im ruckwartigen Bereich hdher als
der derzeit dort noch eingeschossig vorhandene Bestand im Vorhabengrundstick
entlang der Nachbargrenze errichtet werden. Die geplante Nutzung als Supermarkt
|&sst keine niedrigeren Gebaudehdhen aus funktionalen Grinden zu. Es ist die
Festsetzung einer Baulinie erforderlich, da ansonsten das Gebaude in den
Bereichen oberhalb der eingeschossigen Bestandsbebauung gegenuber der
Grundstucksgrenze seitlichen Grenzabstand nehmen musste. Funktional ist es nicht
mdglich, einen Supermarkt mit Rlckspriingen in den aufgehenden Wanden zu
realisieren. Der Markt musste in der Folge insgesamt mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden, was stadtebaulich eine nicht gewollte ,Llcke“ im
Bebauungszusammenhang erzeugen wirde.

Die Festsetzung der einseitigen Grenzbebauung ist stadtebaulich vertretbar, da

a) keine Fenster oder Gebaudedffnungen beim Planobjekt entlang der
Nachbarseite geplant sind,

b) die Belichtung und Besonnung des Nachbargrundstiickes nicht ma3geblich
beeintrachtig wird, da auf der Westseite Gebaude ohne Aufenthaltsraume und
ohne Fenster und Offnungen zum Planprojekt hin vorhanden sind,

c) die gewahlte Bebauungsform die optimale optische und akustische
Abschirmung zwischen den Nachbarnutzungen ermdglicht. Nachbarliche
Spannungen kdénnen dadurch vermieden werden.

Weiter nordwarts — also dort, wo auf den beiden aneinander stolenden
Grundstucksgrenzen derzeit noch keine Bebauung vorhanden ist — wird auf der
Plangebietsseite die Anlieferung des REWE-Marktes entstehen. Die Anlieferung
erfolgt geschlossen, also innerhalb des Vorhabengebaudes. Zum westlichen
Nachbarn hin wird eine grenzstandige Wand von 4,50 m Hohe entstehen. Diese
deutlich niedrigere Grenzbebauung wird ebenfalls stadtebaulich als vertretbar
angesehen, da

a) Freisitze, Garten oder andere AuRenwohnbereiche auf derbenachbarten
Grundstucksseite nicht betroffen sind,

b) die Anlieferung in ein Gebaude zu integrieren (sprich ,einzuhausen®) Stérungen
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der Nachbarschaft vermeidet.

Die Weiterfuhrung der Grenzwand in Richtung Norden als Mauer in Massivbauweise
mit 2,00 m Hohe und einem im Bebauungsplan festgesetzten Schalldammmal 16st
im Ubrigen keine weitergehenden Abstandsflachen aus. Die Mafnahme ist sinnvoll,
um vermeidbare Gerauscheintrage in das Nachbargrundstick von der
Stellplatzanlage im Tagzeitraum auszuschlieRen.

5.3 MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Nachhaltigkeit des Vorhabens

Es sind seitens des Vorhabentragers die folgenden wesentlichen
Nachhaltigkeitsmalinahmen fur den REWE-Markt vorgesehen:

Zertifizierung:

o angestrebt: ,Gold“-Zertifikat nach den Anforderungen der Deutschen
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB)

Hohe Energieeffizienz:

o hoher Dammstandard, gut gedammtes Gebaude
o durchgangig geschlossene Kiihimébel (Normalkihlung und Tiefkihlung)

o flachendeckende LED-Beleuchtung

o warenoptimierte Tageslichtintegration

o Abwarmenutzung aus der zentralen Gewerbekalte

o Warmeriuckgewinnung

o Monitoring des Marktes Uber ECO-Link-Anlage mit kontinuierlicher Kontrolle

aller Stromverbraucher (Heizung, Luftung, Kihlung, Beleuchtung,
Gewerbekalte)

o Energieeinsparung durch Reduzierung des Frischluftanteils auf das fur
Mitarbeiter und Kunden notwendige Mindestmal} mittels CO2-Steuerung

o knapp 50 % weniger Energieverbrauch im Vergleich zu einem Standardbau
Architektur:
o Tageslichtarchitektur (Lichtkuppeln, grof3e Lichtbander in 3 Fassaden sowie

grole verglaste Fassadenbereiche Richtung Reuterstralie)

o offene Dachkonstruktion mit Holzbindern

Baustoffe:

o Verwendung Okologisch zertifizierter Baustoffe

o Frontfassade aus Holz-Sandwich-Elementen mit Zellulosedammung

o Sortenreine Verbauung, dadurch getrennter Rlickbau moglich
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o Kontrolle durch Ausschreibung, Nachunternehmerschulung und
baubegleitender Qualitatssicherung mittels Baubiologen

o Verwendung nachwachsender Rohstoffe (Holzbinder)

Komfort:

o Barrierefreiheit (barrierefreier Verkaufsraum, Behinderten-WCQC)

o Bildung behaglicher Temperaturzonen (Kassenarbeitsplatze 21 °C)

o Einkaufen mit/bei Tageslicht (hoher visueller Komfort)

o Sicherstellung des AulRenbezugs der Kassenarbeitsplatze (visueller Komfort,
Ausblick)

o gesundes Raumklima durch die Verwendung von emissionsarmen und
Okologischen Baustoffen

Sonstiges:

. 100 %ige Versorgung mit zertifiziertem Grinstrom

o Betrieb der Kalteanlagen mit naturlichem Kaltemittel

o kein Gasanschluss notwendig

o Nutzung von Regenwasser

6 Verkehrliche und ubrige ErschlieBung
6.1 Verkehr

Die strallenverkehrliche ErschlieRung des Supermarktes von der Reuterstralle ist
vorhanden. Ein noch auszubauender Seitenast der Reuterstralie (Flurstlick 517)
wird erstmalig zu Lasten des Vorhabentragers hergestellt und zur 6ffentlichen
Widmung vorgesehen. Hiertiber erfolgt die innere ErschlieRung des
Vorhabenbereiches. Das Plangebiet wurde auf die Flachen bis zum Willy-Brandt-
Ring ausgedehnt, weil die duf3ere Erschliel3ung verkehrlicher Anpassungen bedarf.

Die Stellplatzanlage wird ca. 90 bis 113 Stellplatze umfassen. Die Zufahrt erfolgt
Uber die Reuterstrale im Suden unter Einbeziehung des seitlichen Astes der
Reuterstral’e auf der Ostseite des Plangebietes. Dieser Seitenast wird zu Lasten des
Vorhabentragers ausgebaut und steht nach Ausbau zur 6ffentlichen Widmung als
StraRenverkehrsflache der Stadt Leverkusen und der Offentlichkeit weiterhin zur
Verfugung. Am Ende dieses Seitenastes befindet sich eine Wendeanlage, die
ebenfalls 6ffentlich gewidmet wird. Diese war in der urspringlichen
Bebauungsplanung (B-Plan Nr. 102/72) auf der Ostseite des Stichweges geplant.
Nun wird sie in das Vorhabengebiet nach Westen ausgreifen, so dass die privaten
Grundstucke auf der Ostseite durch den Bau flachenmaRig nicht belastet werden,
wie es bei einer Umsetzung der rechtsgultigen Bebauungsplanung der Fall gewesen
ware.
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FuBlaufig ist der Eingang des Supermarktes von der Ostseite und Westseite in etwa
der Gebaudemitte Uber die Reuterstral’e gunstig und verkehrssicher erreichbar.

Im offentlichen StralRenraum der Reuterstral3e sind im Ostlichen Abschnitt heute
ca. 14 offentliche Parkplatze vorhanden (3 Senkrechtparkstande und 11
Langsparkstande). Zuklnftig wird es erforderlich sein, diese Stellplatze aufzulésen,
damit das Fahrtenaufkommen des geplanten REWE-Marktes sicher abgewickelt
werden kann, alle Begegnungsfalle moglich sind und Lieferfahrzeuge ein- und
ausfahren konnen. Hierzu sollen durch den Vorhabentrager auf der Stdseite der
Reuterstralle ca. 21 Parkplatze (Schaffung von 7 zusatzlichen Parkplatzen) in
Senkrechtaufstellung im Bereich der Grininsel zwischen Reuterstrale und Willy-
Brandt-Ring neu angelegt werden. Dies wird vertraglich geregelt.

6.2 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung REWE-Markt
Reuterstral’e in Leverkusen, Schildler-Plan, Kéln, Marz 2016) wurde das aus der
geplanten Nutzung zu erwartende Fahrtenaufkommen ermittelt. Es wurde dabei
prognostiziert, wie sich das zusatzliche Fahrtenaufkommen im umliegenden
Strallennetz kinftig verteilt.

Der Knotenpunkt Willy-Brandt-Ring/Mulheimer Strale/Bensberger Strale ist der am
starksten belastete Knoten im Verkehrsnetz der Umgebung des Plangebietes. Die
Leistungsfahigkeitsberechnung zeigt bereits fir den Analysefall (Ist-Situation ohne
Planung) eine sehr hohe Auslastung in einzelnen Strémen. So lassen die in beiden
Geradeausrichtungen des Willy-Brandt-Ringes und in der Mulheimer Stral3e von
Suden ermittelten Wartezeiten von mehr als 100 Sekunden nur eine Zuordnung zur
Qualitatsstufe F (Wartezeiten > 100 Sekunden) zu. Die vor Ort zu beobachtenden
Uberlastungserscheinungen (lange Riickstaus, mehrfaches Anhalten vor dem
Passieren des Knotenpunktes), bestatigen die rechnerisch ermittelten
Leistungsfahigkeitsdefizite. Zukunftig wird sich die Situation an diesem Knotenpunkt
weiter dadurch verscharfen, dass bei der Signalsteuerung die Belange von Blinden
und Mobilitatsbehinderten starker zu bertcksichtigen sind. Grundsatzlich ist auch
eine als alternative Betriebsform fur einen signalisierten Knotenpunkt in Form eines
Kreisverkehrs in betrachtet worden.

Die zusammenfassende Betrachtung der Ergebnisse der Leistungsfahigkeits-
berechnungen fir alle untersuchten Knoten zeigt, dass fur den Knotenpunkt Willy-
Brandt-Ring/Mulheimer StralRe, eine hohe Verkehrsbelastung ermittelt wurde, dass
das zusatzliche Fahrtenaufkommen zum REWE-Markt zu einer Zunahme der
Freigabe-anforderungen fur die Linksabbieger aus Richtung Westen in die
Reuterstrale fuhrt. In der Folge wird der Verkehrsfluss von Ost nach West zukunftig
haufiger unterbrochen, dies fuhrt zu einer gréferen Zahl von Halten. Zusatzlich
nimmt die Zahl der Rechtsabbieger von Osten in die Reuterstrale zu. Vor diesem
Hintergrund sollte an diesem Knotenpunkt eine zusatzliche Rechtsabbiegerspur
anstelle der heute ungenutzten Bushaltestelle geschaffen werden. Damit kann der
Verkehrsfluss in Richtung Westen insofern verbessert werden, dass den
Rechtsabbiegern eine eigene Spur zur Verfugung steht und nachfolgende



O

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 29/111
Seite 16

Fahrzeuge nicht durch abbremsende Rechtsabbieger behindert werden.

Es werden im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung die folgenden Mallnahmen
empfohlen:

die Rechtsabbiegesituation im Willy-Brandt-Ring, Fahrtrichtung Westen in die
Reuterstral’e hinein, soll durch bauliche MalRnahmen verbessert werden; die
FuRgangerquerung Uber den Willy-Brandt-Ring erhalt eine langere Grlinzeit. Das
Schulwegkonzept der Stadt Leverkusen zeigt, dass die ausgewiesenen Schulwege
zur Thomas-Morus-Grundschule Uber die signalisierte Einmindung Willy-Brandt-
Ring/Reuterstralde zur Johannes-Dott-Stral’e und aus westlicher Richtung entlang
der Reuterstrale flhren. In Verbindung mit dem geplanten REWE-Markt sind daher
zwei Orte besonders zu betrachten. Dies sind zum einen die Uberquerung der
Reuterstral’e vor dem Kreisverkehrsplatz mit der Linienstral3e/Johannes-Dott-Stralle
und zum anderen die Uberquerung der Stichstrale zum geplanten REWE-Markt und
der neuen Parkplatzzufahrt. An der Querungsstelle Reuterstrale vor dem
Kreisverkehrsplatz umfasst die Verkehrszunahme zu Schulbeginn in der Zeit von
7:00 — 8:00 Uhr etwa 2 Kfz und ist daher als vernachlassigbar anzusehen. Nach
Schulschluss in der hochstbelasteten Nachmittagsstunde sind bis zu ca. 40 Kfz/h zu
erwarten. Vor dem Hintergrund der geringen Vorbelastung stellt dies zwar eine
relativ starke Zunahme dar. Da jedoch die Querschnittsbelastung mit ca. 130 Kfz/h
aulRerhalb der Schulzeit liegt und sehr gering ist, bestehen hier aus
verkehrsplanerischer Sicht keine Bedenken. An der Uberquerung der Stichstrale
zum geplanten REWE-Markt und der neuen Parkplatzzufahrt ist am Morgen zu
Schulbeginn in Hohe der Parkplatzzufahrt mit ca. 10 Kfz-Bewegungen und damit
einem geringen Fahrtenaufkommen zu rechnen. Am Nachmittag hingegen ist in der
hdchstbelasteten Stunde mit ca. 220 Kfz-Bewegungen ein deutlich hdheres
Fahrtenaufkommen zu erwarten. Diese GroRenordnung stellt im innerstadtischen
Bereich fur Grundstlickszufahrten und Einmindungen eine durchaus Ubliche
Grollenordnung dar. Bei der baulichen Gestaltung der Grundstlickszufahrt ist darauf
zu achten, dass der Einmundungsbereich gut einsehbar ist und nicht durch
aufgehende Baustellen versperrt wird. In diesem Zusammenhang sollte auf die
gegenuber der Einmundung liegenden Parkstande verzichtet werden, so dass
Rangiervorgange moglich sind. Die Umsetzung der zuvor vorgeschlagenen
Malnahmen soll im Rahmen des vor Satzungsbeschluss abzuschlielienden
Durchfihrungsvertrages nach den jeweils bestehenden Erfordernissen geregelt
werden.

Es ist ferner zu erwarten, dass Kunden anstelle der direkten Fahrtstrecke Uber das
Ubergeordnete Straliennetz des Willy-Brandt-Ringes, der Miulheimer Stral3e und des
Carl-Karstens-Ringes auch das nachgeordnete Netz benutzen, um den Markt zu
erreichen. Hier ist vor allem in den Spitzenstunden gebietsfremder
Durchgangsverkehr durch die Johannes-Dott-Stral3e nicht auszuschlieRen, weil
Kunden des REWE-Marktes versuchen, die hochbelasteten Knotenpunkte Karl-
Carstens-Ring/Willy-Brandt-Ring und Mulheimer Straf3e/Willy-Brandt-Ring zu
umfahren. Aus dem Grund sind diese Verkehre in der Verkehrsuntersuchung mit
berucksichtigt. Diese Verdrangungseffekte finden bereits heute in den
Spitzenstunden aufgrund der vorhandenen Uberlastungen an den Knotenpunkten
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statt.
6.3 Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Trinkwasser (auch Loéschwasser),
Telekommunikation etc. kann in ausreichendem Male Uber die bestehenden Netze,
die in der Nachbarschaft bereit liegen und in das Gebiet zu verlangern sind,
sichergestellt werden. Die Ableitung von Schmutzwasser ist ebenfalls
ordnungsgemal herstellbar. Hinsichtlich der Regenwasserableitung sind
weitergehende MalRnahmen zu prifen. Das Kanalnetz ist weitgehend ausgelastet.
Neben der Mdéglichkeit der Versickerung und der Rickhaltung von Regenwasser auf
dem Plangrundstiick mit gedrosselter Ableitung muss gegebenenfalls eine
Ertlichtigung des Kanalnetzes auf Kosten des Vorhabentragers vorgenommen
werden.

7 Umweltbelange
7.1 Menschen

Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung und das Verkehrsaufkommen auf
den StralRen ,Mulheimer Stra3e” und ,Willy-Brandt-Ring“ vorbelastet.

Die Umgebung des Plangebietes ist planungsrechtlich nicht durch
stérungsempfindliche Nutzungen gepragt. Es finden sich eine 6ffentliche
Grundschule (Schulhof), weitere Einzelhandels- und gastronomische Nutzungen an
der Milheimer Stralde sowie gewerbliche Nutzungen und Wohnungen in einem
Mischgebiet.

Durch die Festsetzung des Sondergebietes ist keine grundsatzliche Unvertraglichkeit
zu befurchten. Im Nahversorgungszentrum sind Einzelhandelsbetriebe vorhanden.
Die Stellplatze werden entlang des Seitenastes der Reuterstralle angelegt. Die
Hauptanlieferung findet innerhalb geschlossener Wande (Einhausung) statt. Eine
Grenzmauer von 2,0 m Hohe friedet die Stellplatzanlage, dort wo diese nach Westen
nicht baulich umschlossen ist, in Richtung zur Nachbarschaft ein. Dies dient der
Vermeidung von Stérungen in der Nachbarschaft durch die Stellplatzanlage und den
Betrieb des Supermarktes. Es wurde ein Mindest-Schalldammmal} im
Bebauungsplan festgesetzt.

Ubliche Schallemissionen des Planobjektes eines REWE-Supermarktes sind:
e Gerauschemissionen der Stellplatzanlage,

e Strallenverkehrslarm-Immissionen,

e Gerauschemissionen der Lkw-Warenanlieferung,

e Haustechnische Anlagen,

e Papierpresscontainer,

e sonntaglicher Betrieb des Backshops.
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Diese wurden gutachterlich bewertet (Schalltechnisches Prognosegutachten —
Neubau eines REWE-Vollsortimenters in Leverkusen-Schlebusch, Graner+Partner,
05.11.2015). Dabei wurde bertcksichtigt, dass die Anlieferungszone der
Hauptanlieferung des Objektes in das Gebaude integriert (,eingehaust”) gestaltet
wird und die weitere Einfriedung des Grundstlickes auf der Westseite insgesamt
durch eine 2 m hohe Mauer in Massivbauweise mit einem im Bebauungsplan
festgesetzten Schalldammmal erfolgt. Als Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte am Tag (06:00 —
22:00 Uhr) an den untersuchten kritischsten Immissionspunkten (IP) der Umgebung
(IP 1: Johannes-Dott-Strale 7, im Allgemeinen Wohngebiet/WA, IP 2: Milheimer
Stralle 38, im Mischgebiet/MI, IP 3: Reuterstralle 75 im MI ) insgesamt unterschritten
werden und abflieRender Pkw-Verkehr nach 22:00 Uhr ebenfalls die
Immissionsrichtwerte flr den Nachtzeitraum einhalt. Die im Zusammenhang mit dem
Betrieb zu erwartenden Maximalpegel (z. B. Turenschlagen, beschleunigtes
Abfahren, Entliften der Lkw-Betriebsbremse etc.) wurden ebenfalls Uberpruft. Die
prognostizierten einwirkenden Maximalpegel werden im Tag- und Nachtzeitraum
auch diesbezuglich eingehalten. Bezlglich des offentlichen Verkehrslarms ist
zusatzlich die TA Larm, Ziffer 7.4 "Bertcksichtigung von Verkehrsgerauschen",
anzuwenden. Demnach sind Fahrzeuggerausche bei Ein- und Ausfahrt sowie An-
und Abfahrtsverkehr auf 6ffentlichen Stra3en in einem Abstand von bis zu 500 m
vom Betriebsgrundstulick, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Plan-Objektes
entstehen, zu bertcksichtigen. Das durch den kinftigen REWE-Markt induzierte
Verkehrsaufkommen von ca. 1.800 Pkw-Bewegungen (ca. 900 Einfahrten/ca. 900
Ausfahrten) Uber die Reuterstrale/Willy-Brandt-Ring als Verkehrsachse liegt
innerhalb der Grenzen, die sich aus Ziffer 7.4 der TA Larm ergeben.

In der schalltechnischen Untersuchung zeigt sich, dass Nutzung und Betrieb des
REWE-Marktes am vorliegenden Standort im Einklang mit den bestehenden
Immissionsschutzvorschriften erfolgen kénnen.

7.2 Tiere

Das Plangebiet wurde im Zuge der artenschutz-rechtlichen Voruntersuchung
begangen. Hierbei sind alle Bereiche hinsichtlich ihrer spezifischen Habitatstrukturen
fur gefahrdete und seltene Tierarten untersucht worden. Bei der Begehung konnten
keine Anhaltspunkte flr ein Vorkommen von planungsrelevanten und schutz-
wurdigen Arten nachgewiesen werden. Aufgrund der moglichen Habitateignung fur
Fledermause (Sommerquartiere), Vogel (Niststandorte) und Zauneidechse
(Lebensraum) muss rechtlich im standardisierten Verfahren eine weiterfUhrende
artenschutzrechtliche Studie (Art-zu-Art-Analyse Stufe Il) im Frahjahr 2016
durchgeflihrt werden.

Hauptsachlich konnten bei der Begehung des Areals nur allgegenwartig vorkom-
mende, siedlungstypische Tierarten im Plangebiet vorgefunden werden. Es ist mit
keiner erheblichen negativen Wirkung auf diese Tierarten zu rechnen.

7.3 Pflanzen

Im Plangebiet konnten keine Vorkommen von geschutzten oder gefahrdeten
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Pflanzenarten nachgewiesen werden. Lediglich haufige Pflanzen, Siedlungsgehdlze
und nicht heimische Zier- und Straucharten konnten wahrend der Begehung
nachgewiesen werden. Auch die vorherrschenden Biotoptypen schlie}en ein
Vorkommen von geschitzten und seltenen Pflanzen aus. Eine erhebliche
Beeintrachtigung auf Pflanzen ist nicht zu erwarten.

Der Baumbestand im Plangebiet einschlieRlich der Grunanlage zwischen Willy-
Brandt-Ring und Reuterstra’e wurde durch den Fachbereich Stadtgrin bewertet. Im
Objektbereich selbst wurden drei erhaltenswurdige Baume identifiziert. Einer davon
(an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches zum Flurstick 93) kann in das
Konzept integriert werden und wird entsprechend zum Erhalt festgesetzt. Drei weitere
Baume sind bedingt erhaltenswert. Von diesen kann wiederum auch einer (ebenfalls
an der nordlichen Grenze) in das Konzept integriert werden. Es erfolgt eine
entsprechende Festsetzung. Drei Baume sind nicht erhaltenswert. Ersatzpflanzungen
fur die beiden o. g. erhaltungswurdigen, aber nicht in das Konzept integrierbaren
Baume kénnen in der offentlichen Grinanlage zwischen Willy-Brandt-Ring und
Reuterstrae erfolgen. Im Ubrigen sind BegriinungsmaRnahmen im Rahmen der
Stellplatzanlage vorgesehen. In der 6ffentlichen Grinanlage kénnen alle dort
erhaltenswerten Baume (6 Stlick) auch gesichert werden.

7.4 Biologische Vielfalt

Die Biodiversitat zeichnet sich im Geltungsbereich vor allem durch haufige und
siedlungsraumtypische Arten und Okosysteme aus. Mit der Durchfiihrung des
Vorhabens werden keine seltenen Lebensraume sowie Okosysteme geschadigt oder
zerstort. Demzufolge ist mit keiner Beeintrachtigung der Biodiversitat im Plangebiet zu
rechnen.

7.5 Natura 2000/§ 30 Bundesnaturschutzgesetz

Gebiete des Netzes Natura 2000, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sowie
Naturdenkmale oder geschutzte Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet ebenso
wie in dessen Umfeld nicht vorhanden.

7.6 Boden

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Boden. Die Bdden sind oftmals
versiegelt, intensiv genutzt oder Uberbaut. Sie nehmen keine bedeutsamen
Funktionen im Landschaftshaushalt wahr.

Es liegen diesbezlglich an Untersuchungen/Gutachten die folgenden fachtechnischen
Beitrage zur Planung vor:

e Historische Recherche (Krauss & Partner GmbH, 28.10.2015),

e Orientierende Untersuchung des Untergrundes (Krauss & Partner GmbH,
09.11.2015),

e Gebaudeschadstoffkataster fiir den Gebdudebestand (Krauss & Partner GmbH,
11.11.2015),
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e Geotechnische Kurzstellungnahme: Ergédnzende zur orientierenden Untersuchung
in Leverkusen, Reuterstralle 63-71 (Krauss & Partner GmbH, 01.12.2015).

Es wurde eine historische Recherche vorgenommen und darauf aufbauend
Untergrunderkundungen in Form von Bohrungen und der Untersuchung von
Bodenproben im Hinblick auf eine potentielle Altlastensituation. Eine Gefahrdung der
Schutzguter "Mensch" und "Grundwasser" ist auf der Basis der analysierten
Schadstoffe insgesamt nicht zu beflirchten. Hinweise auf Gefahrdungen von anderen
Schutzgutern konnten im Rahmen der orientierenden Untersuchung nicht festgestellt
werden. Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse sind weiterfihrende Untersuchungen
somit nicht erforderlich. Erganzend wurde eine Bodenluftuntersuchung durchgefihrt.
Der Bereich befindet sich an der westlichen Grundstlicksgrenze des Plangebietes.
Die Bohrungen hierzu wurden vorgenommen, um ausschliel3en zu kénnen, dass auf
dem Plangebiet Eintrage Uber eventuelle nutzungsspezifische Verunreinigungen des
Nachbargrundstuckes ,Reuterstralle 61 stattgefunden haben, auf dem sich ehemals
eine chemische Reinigung befand. Es wird gutachterlicherseits empfohlen, nach der
Durchflhrung der Abrissarbeiten an der unmittelbaren Grundsticksgrenze weitere
Untersuchungen durchzufuhren, um eventuelle bauliche Malinahmen abschlielend
zu diskutieren.

7.7 Wasser

Aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung und Versiegelung nimmt das
Plangebiet keine Funktionen fur die Grundwasserregeneration wahr. Grundwasser
geprufte Bereiche sind nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet
nicht festgesetzt oder geplant.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Bebauungsplan liegt
nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

7.8  Klima/Luft

Das Plangebiet ist intensiv genutzt und teilweise versiegelt. Grinflachen und
Geholzbestande bestehen vereinzelt. Es gibt keine emittierenden industriellen
Nutzungen, und solche sind auch nicht geplant. Verkehrsbedingte Emissionen
entstehen durch die bestehende Nutzung. Mit der Planaufstellung sind keine
erheblichen neuen Emissionen verbunden.

Das Plangebiet nimmt keine klimatischen Ausgleichsfunktionen wahr. Mit der
Planung ist keine Verschlechterung der Situation verbunden.

Der Bebauungsplan ermdglicht den Einsatz von Photovoltaik. Der neue Supermarkt
entspricht den aktuellen Energiesparstandards und tragt somit zur Verringerung von
Emissionen bei.

7.9 Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- bzw. Stadtbild im Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung als
innerstadtischer Raum gepragt. Besondere stadtbildpragende Funktionen sind nicht
vorhanden. Mit der Planung ist keine wesentliche Anderung und keine
Verschlechterung der Situation verbunden.
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7.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet weist keine Objekte des Denkmalschutzes auf. Hinweise auf das
Vorkommen von Bodendenkmalen liegen ebenfalls nicht vor. Sollten wahrend der
Bauarbeiten Funde auftreten, ergehen entsprechende Hinweise in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

7.11 Wechselwirkungen

Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung als stadtischer Raum ohne
besondere fur den Natur- und Landschaftshaushalt bedeutsame
Wechselbeziehungen gekennzeichnet.

8 Einzelhandel

Die BBE Handelsberatung GmbH hat eine umfassende Auswirkungsanalyse zur
geplanten Ansiedlung eines REWE-Supermarktes an der Reuterstralle in
Leverkusen-Schlebusch (Stand Februar 2016) erstellt. Das Gutachten enthalt
folgende zentrale Ergebnisse:

Das Planvorhaben stellt einen Nahversorgungsbetrieb in einer marktiblichen GroRe
dar. Von dem geplanten Supermarkt werden neben den nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in
untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente (u. a. Tierfutter,
Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren, Fotoartikel) angeboten. Die Ansiedlung
des Marktes macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Deshalb ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zu prufen, ob im Falle einer Realisierung des
Planvorhabens nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Leverkusen
und in den Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Der Vorhabenstandort Iasst sich dem Nahversorgungszentrum Mulheimer Stralle /
Willy-Brandt-Ring raumlich zuordnen und liegt damit in einem Bereich, in dem nach
den Zielen des Nahversorgungskonzepts der Stadt Leverkusen die Starkung der
wohnungsnahen Grundversorgung und grol3flachige Lebensmittelmarkte
grundsatzlich bevorzugt verortet werden sollen. Da das Nahversorgungszentrum
Mulheimer StraRe/Willy-Brandt-Ring derzeit Uber keinen strukturpragenden
Lebensmittelanbieter verflgt und nur wenige kleinere Anbieter ansassig sind, nimmt
das Nahversorgungszentrum Mulheimer Stra3e/Willy-Brandt-Ring seine
Nahversorgungsfunktion derzeit unzureichend wahr. Somit ist das Planvorhaben zur
Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion eines Nahversorgungszentrums
geeignet.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen den tatsachlichen
fuBlaufigen Naheinzugsbereich. Im Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 7.200
Einwohner, die Uber ein Nachfragevolumen in den relevanten Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von rd. 20,6 Mio. € verfugen.
Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche
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Umsatzleistung von insgesamt rd. 7,0 Mio. €. Auf die nahversorgungsrelevanten
Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallt hiervon ein Anteil
von rd. 6,3 Mio. €. Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz des
Planvorhabens von rd. 6,3 Mio. € entspricht gemessen am Kaufkraftpotenzial im
Nahbereich (20,6 Mio. €) einem Anteil von rd. 31 %. Damit liegt das Planvorhaben
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.750 m? unterhalb jener Obergrenze flr den
Verhaltniswert von Umsatz und Kaufkraft von 35 %, die der Einzelhandelserlass (fur
grof¥flachige Nahversorgungsanbieter) dahingehend definiert, dass ein
entsprechender Betrieb noch uberwiegend der Nahversorgung dient.

Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten groRerer
Lebensmittelmarkte umverteilt. Bei einem prognostizierten Umsatzverlust von max.

7 % des derzeitigen Umsatzes wirden die innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ansassigen Lebensmittelmarkte von der REWE-Ansiedlung in
Leverkusen-Schlebusch zwar wettbewerblich tangiert, aber nicht in ihrer Existenz
gefahrdet. Der Schwellenwert flir mogliche negative stadtebauliche Effekte von rd.
10 % Umsatzumverteilung wird im Stadtbezirkszentrum Schlebusch deutlich
unterschritten.

Es Iasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen
Versorgung in der Stadt Leverkusen ausgeldst wird. Zugleich ist aufgrund des zu
erwartenden Kaufkraftzuflusses von auf3erhalb der Stadt Leverkusen nicht davon
auszugehen, dass aulderhalb der Stadt Leverkusen die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt wird und
die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das
Planvorhaben in den Nachbargemeinden eingeschrankt werden. Abschliel3end lasst
sich festhalten, dass im Realisierungsfall der Ansiedlung des Supermarktes in
Leverkusen-Schlebusch nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

9 Gutachten

Der Begrindung liegen folgende Gutachten zugrunde:

e Vorpriufung des Einzelfalles gemal} § 13a (1) Satz 4 BauGB in Verbindung mit
§ 3c Satz 1 UVPG

B.K.S. Ingenieurgesellschaft fir Stadiplanung mbH und Biro fiir
Freilandforschung (2016): Vorpriifung des Einzelfalles gemal § 13a (1) Satz 4
BauGB in Verbindung mit § 3c Satz 1 UVPG. Trier und Kuhnhéfen (Stand:
02.02.2016)

e Artenschutzrechtliche Vorprifung

Biiro fir Freilandforschung (2016): Artenschutzrechtliche Vorpriifung (Stufe | —
Relevanzpriifung). Kuhnhéfen (Stand: 31.01.2016)

e Verkehrsuntersuchung
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Schi3ler-Plan Ingenieurgesellschaft mbH (2016): Verkehrsuntersuchung REWE-
Markt Reuterstral3e 63-71 in Leverkusen. Kéln (Stand 07.03.2016)

e Schalltechnischen Prognosegutachten

Graner + Partner Ingenieure (2016): schalltechnisches Gutachten Offentlicher
StralBenverkehr. Bergisch Gladbach (Stand 24.02.2016)

e Altlasten (historische Recherche, orientierende Untersuchung,
Gebaudeschadstoffkataster, Gutachten Bodenluft)

Krauss & Partner GmbH (2015): Historische Recherche. Oldenburg (Stand
28.10.2015)

Krauss & Partner GmbH (2015): Orientierende Untersuchung des Untergrundes.
Oldenburg (Stand 09.11.2015)

Krauss & Partner GmbH (2015): Gebéudeschadstoffkataster fir den
Gebéudebestand. Oldenburg (Stand 11.11.2015)

Krauss & Partner GmbH (2015): Geotechnische Kurzstellungnahme: Ergénzende
Bodenluftuntersuchungen zur Orientierenden Untersuchung in Leverkusen,
Reuterstralle 63-71. Oldenburg (Stand 01.12.2015)

e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des REWE-Marktes

BBE Handelsberatung GmbH (2016): Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines REWE-Supermarktes an der Reuterstralle in Leverkusen-
Schlebusch. Kéin (Stand: 19.02.2016)

10 Planvollzug

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden bodenordnende Malinahmen durch
den Vorhabentrager herbeigefiihrt. Die Kosten des Planverfahrens werden durch den
Vorhabentrager tbernommen. Die zur Umsetzung des Marktes erforderlichen
Malnahmen werden als Bestandteil der Vorhabendurchfihrung vertraglich
festgeschrieben. Der Stadt sollen keinerlei Kosten entstehen.

11 Statistik
Verkaufsflache maximal 1.700 m?
BGF EG (mit Anlieferung) ca. 2.300 m?
BGF OG (Zwischengeschosse) ca. 300 m?
Grundstucksflachen:
o stadtische Grundstlcke (Schulgarten) 1.845 m?
o private Grundstucke (Option REWE) 4.557 m?

o Anliegerstralie 868 m?
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o Summe Plangrundstlck 7.270 m?
Stellplatze 90 bis 113

Leverkusen,

Fachbereich Stadtplanung

Petra Cremer

Fachbereichsleiterin



