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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 29/111 ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstrale"
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB) und Vorhaben- und
ErschlieRungsplan

- Einleitungsbeschluss

- Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

- Stn. d. Verw. v. 25.05.16 zu den Fragen der Bezirksvertretung Il v. 21.04.16 und Gut-
achten

Hinweis des Fachbereichs Oberblirgermeister, Rat und Bezirke:

Zur 0. g. Vorlage werden die Stellungnahme der Verwaltung vom 25.05.16 zu den Fra-
gen aus der Sitzung der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk 11l vom 21.04.16 sowie
weitere Gutachten zur Kenntnis gegeben. Die Plane sind in vergro3erter Version im
Ratsinformationssystem Session einzusehen.
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- Uber Frau Beigeordnete Deppe gez. Deppe
- Uber Herrn Oberblrgermeister Richrath gez. Richrath

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 29/lll ,,Schlebusch — Einzelhandel Reuter-
stral3e" (Bebauungsplan der Innenentwicklung gemé&R § 13a BauGB) und Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan

- Einleitungsbeschluss

- Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

- Vorlage Nr. 2015/0876

- Fragen der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Ill vom 21.04.2016

Die Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Il hatte in ihrer Sitzung am 21.04.2016 mehr-
heitlich beschlossen, die Vorlage Nr. 2015/0876, Vorhabenbezogener Bebauungsplan V
29/111 ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstral3e" (Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal} § 13a BauGB) und Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Einleitungsbeschluss,
Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, um einen Turnus zu vertagen.
Die Verwaltung wurde zudem von der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Il aufgefor-
dert, die nachfolgenden Fragen in geeigneter Form zu beantworten und der Politik das
vorliegende Einzelhandelsgutachten und Verkehrsgutachten mit einer kurzen Bewertung
maoglichst kurzfristig zur Verfiigung zu stellen.

Hierzu wird nachfolgend Stellung genommen.

Fragen der Bezirksvertretung fir den Stadtbezirk Il mit Antworten der Verwaltung:

1. Ist ein zweites ,Einzelhandels-Nebenzentrum® an der Reuterstralle zum Schlebu-
scher-Zentrum wirklich erforderlich?

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring ist Bestand-
teil des Nahversorgungskonzepts fir die Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2008. Das
Konzept ist unter Beteiligung von Vertretern des Einzelhandels (Fachoffentlichkeit), der
Politik und der Verwaltung erarbeitet und vom Rat zustimmend zur Kenntnis genommen
worden. Gleichzeitig wurde die raumliche Abgrenzung der Nahversorgungszentren als
Grundlage der zukiinftigen Einzelhandelspolitik der Stadt Leverkusen vom Rat be-
schlossen.

Mit diesem raumlich-funktionalen Konzept fir die zukinftige Entwicklung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels in Leverkusen ist vereinbart, in welchen Bereichen
des Stadtgebietes die grof3flachigen Nahversorgungsanbieter — als Teil des Rlckgrats
einer moglichst flachendeckenden, stabilen und wohnungsnahen Grundversorgungssi-



cherung — Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten sollen und wo Vorhaben dieser GroRRen-
ordnung nicht oder nur in begrindeten Ausnahmeféllen neu genehmigt werden.

Nach den Kriterien, die bei der Abgrenzung der Nahversorgungszentren (NZV) heran-
gezogen werden, ist die Abgrenzung des NVZ Milheimer Stral3e / Willy- Brandt-Ring
sinnvoll nachvollziehbar. Aspekte, die Beriicksichtigung finden, sind unter anderem die
GroRRe und Entwicklung der Einwohnerzahl im Naheinzugsbereich, zumutbare Néhe zu
moglichst vielen Wohnungen im Naheinzugsbereich, Lage, Dichte und Struktur des An-
gebotsbestands, Siedlungsstruktur, Erreichbarkeit, Barriere-Elemente, Entwicklungspo-
tential fur die Angebotsseite, historische Entwicklungsaspekte, usw..

Die Entwicklungen seit 2008 haben nicht nur im NVZ Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-
Ring und seinem Naheinzugsbereich zu Veranderungen in der Auspragung wichtiger
Abgrenzungskriterien gefuihrt. Im betrachteten Bereich gehéren dazu z. B. der Verlust
von Einzelhandelsflachen im nahversorgungsrelevanten Sortiment, die Realisierung von
Wohnbauflachen am Dunnwalder Grenzweg und auf dem ehemaligen Textar-Gelénde,
usw.. Ob, wo und in welchem Ausmalf3 derartige und ahnliche Entwicklungen sich auf
das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Leverkusen auswirken, wer-
den die Ergebnisse des laufenden Auftrags zur Uberarbeitung des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes zeigen. Dort wird auch eine abschlie3ende Beantwortung
der Frage erfolgen.

Nach derzeitiger Ansicht der Verwaltung sind die Chancen flr einen zuklnftigen Erhalt
des NVZ Milheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring aussichtsreich und konsensfahig — auch
wenn sachliche Auseinandersetzungen zu den Zielen Zentrenstarkung und Erhalt der
wohnortnahen Versorgung absehbar sind.

2.  Wie wurde in diesem Zusammenhang der maximal 7-prozentige Kaufkraftabfluss
in Bezug auf Schlebusch-Zentrum berechnet?

Grundlage ist eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung, Koln, zum beabsich-
tigten Bauvorhaben. Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf das Stadtbezirkszentrum Schlebusch wurde der zu erwartende
Planumsatz des projektierten Rewe-Marktes als maf3gebliche Bewertungsgroe heran-
gezogen. Untersucht wurde in diesem Zusammenhang im Wesentlichen, welche Veran-
derungen von Kaufkraftstrémen durch das Planvorhaben ausgelost werden. Die Ermitt-
lung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kauf-
kraftbewegungen erfolgte in Anlehnung an eine wissenschaftliche Arbeit von Huff. Nach
dieser Grundlage werden die maximalen Umsatzleistungen fur die jeweiligen projektre-
levanten Warengruppen bzw. Betriebstypen prognostiziert und die von Einzelhandels-
vorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
stimmt.

Dabei wurden in Bezug auf das Stadtteilzentrum Schlebusch insbesondere die Faktoren
der Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projekt-
relevanten Einzelhandelsstandorten berlcksichtigt. Gleichzeitig wurde beachtet, dass
sich die Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung® beim Einkauf bestimm-
ter Warengruppen unterscheidet: Wéahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Be-
darfes (vor allem Lebensmittel, Getranke) das Kriterium der raumlichen Néhe des Ein-
kaufszieles gegenuber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert bei



Artikeln des langerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Oberbekleidung, Schuhe,
Elektrogerate, Mobel) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Aufgrund einer Ausstattung mit zwei Supermarkten und einem Lebensmitteldiscount-
markt sowie einer Entfernung von nur rund einem Kilometer zum Planstandort wurde
das Stadtbezirkszentrum Schlebusch als Hauptwettbewerbsstandort des Planvorhabens
bewertet. Entsprechend ist hier im Vergleich zu allen anderen projektrelevanten zentra-
len Versorgungsbereichen mit max. 7 % des derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €) die
hdchste Umsatzumverteilungsquote zugunsten des Vorhabens zu prognostizieren. Die-
ser Wert liegt bei der vorgenommenen Untersuchungsmethode sicher unterhalb des
kritischen Schwellenwertes von 10 %. Bei einem prognostizierten Umsatzverlust von
max. 7 % des derzeitigen Umsatzes wirden die innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches ansassigen Lebensmittelméarkte von der Supermarkt-Ansiedlung in Lever-
kusen-Schlebusch zwar wettbewerblich tangiert, aber nicht in ihrer Existenz geféhrdet.

3.  Ein Kkleinerer Nahversorgungsmarkt in verkehrsginstiger Lage wirde gegebenen-
falls anstelle eines Vollsortimenters schon ausreichen.

Aufgrund der derzeit nicht zufriedenstellenden Angebotsausstattung des Nahversor-
gungsangebotes im Nahversorgungszentrum Mulheimer Strafl3e / Willy-Brandt-Ring, bei
der wenige kleinere Anbieter lediglich ausschnittweise eine Grundversorgung gewahr-
leisten, ist die Ansiedlung eines Vollsortimenters in diesem Bereich zur Starkung und
Sicherung der nahversorgungsbezogenen Versorgungsfunktionen des Nahversor-
gungszentrums Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring als sinnvoll zu bewerten.

Das Planvorhaben stellt einen Nahversorgungsbetrieb in einer heute markttblichen
Grolie (rd. 1.750 m? Verkaufsflache) dar und die Betriebsgro3e rangiert in einem gangi-
gen GroRenkorridor moderner Supermarkte. Dass eine wettbewerbsfahige Betriebsfih-
rung auch in kleinerer Grél3enordnung maglich ist, kann auch aus vorlaufigen Flachen-
konzepten aktueller Vorhabenplanungen an anderen Standorten abgeleitet werden. Aus
Sicht vieler Unternehmen geht damit aber notwendige Flexibilitat fir den absehbaren
Wandel in der Zukunft verloren. Aus Sicht der wohnungsnahen Versorgung fir den be-
trachteten Bereich kann Sicherheit von Quantitat und Qualitat des angebotenen Sorti-
ments im Verlauf der Zeit wieder sinken, da der Standort gegeniber Wettbewerbern nur
begrenzt konkurrenzféhig bleibt.

4.  Welche Auswirkungen ergeben sich aus der Ansiedlung des Vollsortimenters an
der Reuterstrafl3e auf den Frischmarkt in der Waldsiedlung?

Das Nahversorgungszentrum Waldsiedlung liegt im Suden in rund einem Kilometer Ent-
fernung vom Planstandort. Im Nahversorgungszentrum Waldsiedlung ist kein struktur-
pragender Lebensmittelmarkt anséssig. Die Nahversorgung wird hier im Wesentlichen
von einem kleineren Lebensmittelmarkt ,lhr Frischmarkt® sowie einer Backerei und ei-
nem Obst- und Gemtuisegeschaft getragen.

Da im Nahversorgungszentrum Waldsiedlung kein mit dem Planvorhaben vergleichbarer
Anbieter ansassig ist, ist hier nur von einer marginalen Umsatzumverteilung von rd. 3 %
(absolut kleiner 0,1 Mio. €) auszugehen.

Somit ist nicht mit einer BetriebsschlieBung des kleineren Lebensmittelmarktes ,lhr
Frischmarkt” zu rechnen. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass die Realisierung des
Planvorhabens nach den Ergebnissen der angewendeten brancheniblichen Untersu-



chungsmethoden auch zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Ver-
sorgungsstandorts fuhren.

5. Ist das Fassungsvermdgen der Kanalisation ausreichend fiir die geplanten Ande-
rungen dimensioniert?

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. In der Reuterstral3e existieren ein Schmutz-
und Regenwasserkanal. Das auf dem Gelande des geplanten REWE-Marktes anfallen-
de Niederschlagswasser kann in den vorhandenen Regenwasserkanal in der Reuter-
stral3e eingeleitet werden. Aufgrund der nicht ausreichenden hydraulischen Leistungs-
fahigkeit dieses Kanales ist eine Drosselung erforderlich. Unter Bertcksichtigung eines
Anschlusses der am 6stlichen Grundstticksrand geplanten 6ffentlichen StralRe ohne
Ruckhaltung ist der Niederschlagswasserabfluss von den versiegelten Flachen des ge-
planten REWE-Marktes auf 18 I/s zu drosseln.

Alternativ denkbar ist die Einleitung des auf dem REWE-Gelande anfallenden Nieder-
schlagswassers in den vorhandenen Regenwassersammler in der Mulheimer Stral3e.
Hierfur ist die Herstellung einer ca. 40 m langen Haltung in der Reuterstral3e erforder-
lich. Ob ein Anschluss an den Sammler in der Mulheimer StralRe ohne Rickhaltung
moglich ist, kann erst nach Uberpriifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit dieses
Sammlers entschieden werden.

Der fur diese Alternativiosung notwendige Kanalbau muss tber einen ErschlieBungsver-
trag geregelt werden.

Gemal’ Bodengutachten sind die in dem Plangebiet anstehenden bindigen Schluff-
Sand-Gemische, fur die ohne nahere Untersuchungen ein kf-Wert < 10"-6 m/s angege-
ben wird, fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht geeignet.
Das anfallende Schmutzwasser kann in den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der
Reuterstrale eingeleitet werden.

6. Wie verhalten sich die erhéhten Verkehrsflisse im Zusammenhang mit der Schul-
wegsituation fur die Kinder der KGS Thomas-Morus-Schule, insbesondere zu den
Hol- und Bringzeiten?

Wahrend der Hol- und Bringzeiten zwischen 7.00 und 9.00 Uhr ist beim REWE-Markt ein
maximales Fahrtenaufkommen von 100 Kfz/h (jeweils 50 Kfz/h im Ziel- bzw. Quellver-
kehr) und wahrend der Hol- und Bringzeiten zwischen 12.00 und 16.00 Uhr ein maxima-
les Fahrtenaufkommen von 128 Kfz/h (jeweils ca. 64 Kfz/h im Ziel- bzw. Quellverkehr) zu
erwarten.

Die Spitzenbelastungen im Zu- und Abfluss der Kunden beim REWE-Markt sind in der
Zeit zwischen 17.00 und 19.00 Uhr mit 236 Kfz/h (jeweils ca. 118 Kfz/h im Ziel- bzw.
Quellverkehr) und damit nicht zu den Hol- und Bringzeiten der Schule zu erwarten.

In der Johannes-Dott-Straf3e sind dabei unmittelbar an der Schule nur 10% der Kfz-
Fahrten zu erwarten und damit zwischen 10 und 24 Kfz/h zusatzlich.

Allerdings bundelt sich der Verkehr auf der Reuterstral3e, die von Schilern, die aus/in
Richtung Stiden kommen, tberquert werden muss. Eine gesicherte Querungsmoglichkeit
konnte hier den Schilerverkehr zusatzlich schiitzen. In Abstimmung mit den Fachberei-
chen Stadtplanung und Tiefbau ist vom Gutachter (Schtf3ler-Plan) zu untersuchen, in
welcher Form und in welcher Lage die Einrichtung einer Querungshilfe méglich ist. Vor-
stellbar sind eine Einengung mit vorgezogenen Bordsteinkanten oder eine Mittelinsel



entweder im westlichen oder dstlichen Abschnitt der Reuterstrafle.

Ebenfalls durch den Gutachter zu priufen sind die Mdglichkeiten, in der Stral3e Dhiinnberg
oder der Johannes-Dott-Stral3e durch bauliche MaRnahmen z. B. Einbauten eine zuséatz-
liche Verkehrsberuhigung zu erreichen.

7. Da mit einer hoheren Verkehrsbelastung fur den Bereich zu rechnen ist: Gibt es ein
schlussiges Verkehrskonzept?

Im Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, dass der Ziel- und Quellverkehr des Marktes
einschliel3lich des Lieferverkehrs zu 80% tber den Willy-Brandt-Ring verlauft. Die Reu-
terstral3e, Johannes-Dott-StrafRe und Linienstral3e nehmen nur den Verkehr aus dem
unmittelbaren Wohnumfeld auf, der auf den REWE-Markt gerichtet ist. Eine ausreichende
Leistungsfahigkeit kann fur den Knotenpunkt Willy-Brandt-Ring / Reuterstral3e nachge-
wiesen werden. Die heute bereits vorhandenen Leistungsfahigkeitsdefizite im Zuge des
Willy-Brandt-Rings werden sich durch den zusétzlichen Verkehr des REWE-Marktes nicht
wesentlich verschlechtern.

In allen Leistungsfahigkeitsbetrachtungen und Bewertungen des Verkehrsablaufs und der
Verkehrssicherheit wurde zudem der zu erwartende Verkehr des REWE-Marktes voll-
standig als Neuverkehr betrachtet. Fahrtunterbrecher oder verlagerte Verkehre, die heute
insbesondere aus dem angrenzenden Wohngebiet zu anderen Einkaufsméglichkeiten
fuhren und damit zukinftig eigentlich nicht als zusatzliche Fahrten auftreten, wurden im
Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung“ bewusst nicht in Ansatz gebracht.

Der geplante REWE-Markt soll der Nahversorgung des Umfeldes dienen. Mit der Ansied-
lung werden wohnortnahe Versorgungsmoglichkeiten geschaffen, so dass das Einkaufen
zu Ful3 oder mit dem Fahrrad gegenuber der Benutzung des Pkw gestarkt wird.

8. Wie ist die zunehmende Verkehrsbelastung in Bezug auf den derzeit bestehenden
Schleichverkehr im betroffenen Siedlungsbereich zu bewerten?

Grundsatzlich ist bei bestehenden Leistungsfahigkeitsdefiziten im Hauptstralennetz nicht
zu vermeiden, dass ortkundige Fahrer auf das nachgeordnete Netz ausweichen (soge-
nannter ,Schleichverkehr). Die tUbereinstimmende Einschatzung vom Gutachter und vom
Fachbereich Tiefbau geht dahin, dass die Stral3e Dhiinnberg zu Spitzenverkehrszeiten
durch ,Schleichverkehr” belastet wird - allerdings tber den gesamten Dhinnberg bis zum
Karl-Carstens-Ring -, um die Knotenpunkte Mulheimer Straf3e / Willy-Brandt-Ring und
Karl-Carstens-Ring / Willy-Brandt-Ring zu umfahren.

Eine Umfahrung des Knotenpunktes Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring Uber den
Stral3enzug Dhinnberg - Johannes-Dott-Stral3e erscheint eher unwahrscheinlich, da hier
ebenfalls eine Signalanlage passiert werden muss und im nachgeordneten Netz ebenfalls
keine Zeitvorteile zu erwarten sind.

Da aufgrund der zuséatzlichen Fahrten keine signifikanten Verschlechterungen der ohne-
hin schon teilweise unzureichenden Verkehrsqualitat zu erwarten ist, ist nicht davon aus-
zugehen, dass zusatzliche ,Schleichverkehre” auftreten werden.

Dies schlief3t nicht aus, dass Kunden des REWE-Marktes bei der Abfahrt oder Anfahrt
auf das nachgeordnete Netz ausweichen. Durch den Gutachter ist zu prifen, ob hier ver-
kehrsrechtliche Anordnungen (Abbiegeverbote, EinbahnstraRen) oder bauliche Mal3nah-
men maoglich erscheinen, um ,Schleichverkehr” zu reduzieren.

9.  Zur Verkehrssituation sollte eine Regelung mit Einbahnstral3en, wie auch bereits
von Herrn Wurmbach vorgetragen, geprift werden.



Die Anordnung von EinbahnstralR3en in Wohnquartieren fuhrt dazu, dass die Erreichbar-
keit in einer Fahrtrichtung reduziert wird. Einbahnstraf3en in Wohnquartieren fihren daher
tendenziell zu langeren Fahrtstrecken und Umwegfahrten. Im hier vorliegenden Fall wr-
de die Ausweisung einer Einbahnstral3e zu Verkehrsverlagerungen auf den ohnehin hoch
belasteten Knotenpunkt Mulheimer StrafRe / Willy-Brand-Ring fuhren. Im Hinblick auf die
dort bereits heute bestehenden Leistungsfahigkeitsdefizite ware eine zuséatzliche Belas-
tung daher kontraproduktiv. Dartiber hinaus fihren Einbahnstral3en in der Regel zu héhe-
ren Geschwindigkeiten, da Begegnungsfalle nicht zu erwarten sind. Fur die Nahmobilitat
der Radfahrer fihren Einbahnstra3en ebenfalls zu einer schlechteren Erreichbarkeit. Ei-
ne Offnung der EinbahnstraRe fiir Radfahrer kann hier die Situation verbessern; sie
macht jedoch nur Sinn, wenn dies ein genereller Planungsgrundsatz ist. Die Einrichtung
eines Einfahrverbotes (sogenannte ,unechte Einbahnstral3e®) oder die Teilausweisung
einer Einbahnstral3e in der Johannes-Dott-StralRe (erfordert eine Wendemaoglichkeit) sind
vom Gutachter zu untersuchen. Sie werden in einer ersten Einschatzung jedoch als we-
nig zielfihrend angesehen.

10. Warum konnen die verfugbaren Flachen nicht dem Geschosswohnungsbau zur Ver-
fuigung gestellt werden?

Grundsatzlich konnte an dieser Stelle unter Mitwirkung der Eigentimer und des Verfu-
gungsberechtigten tGber die Grundsticke (REWE Group) auch Wohnungsbau (gegebe-
nenfalls in Kombination mit nicht stérendem Gewerbe o. 4.) entstehen, da der Flachen-
nutzungsplan dort Mischgebiet darstellt. Hierfir gab es in der Vergangenheit auch ent-
sprechenden Bestrebungen.

Das Nahversorgungskonzept fir die Stadt Leverkusen von 2008 sieht hier jedoch ein
Nahversorgungszentrum ,Willy-Brandt-Ring/Mulheimer Str.“ vor, auf dessen Grundlage
der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen am 01.06.2015 - mit Beitrittsbe-
schluss der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Il vom 11.06.2015 - einen Aufstel-
lungsbeschluss fur einen entsprechenden Bebauungsplan fir einen grof3flachigen Le-
bensmittelverbrauchermarkt gefasst hat.

Einzelhandels- und Verkehrsqgutachten mit Kurzbewertung durch die Verwaltung:

Das gewiinschte Einzelhandelsgutachten und das gewiinschte Verkehrsgutachten befin-
den sich in der Anlage:

a) BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung ei-
nes REWE-Supermarktes an der ReuterstralRe in Leverkusen-Schlebusch, Kélin,
im Januar 2016, und

b) Schufler-Plan Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung REWE-Markt
Reuterstr. 63-71 in Leverkusen, Ko6ln, Januar 2016.

Kurzbewertung der Gutachten durch die Verwaltung:

Die Gutachten wurden von den Gutachterbiros entsprechend den Aufgabenstellungen
der Fachverwaltung erarbeitet und sind anschlielRend durch diese gepruft worden. Inso-
fern werden die Inhalte der Gutachten auch von der Fachverwaltung mitgetragen.

Stadtplanung in Verbindung mit Tiefbau und Technische Betriebe der Stadt Leverkusen
AOR



