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Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Ausschuss fir Stadtentwicklung, [28.11.2016 |Entscheidung offentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 08.12.2016 |Beratung offentlich
bezirk Ill

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 29/Ill ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstralle"
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB) und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

- Einleitungsbeschluss

- Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

1. Stellungnahme zur Ansiedlung eines Vollsortimenters im Schlebuscher Suden

2. Aufstellung eines Bebauungsplans zur Bereitstellung zusatzlicher Wohnnutzungen fir
den Blockinnenbereich zwischen der Stral’e Dhannberg im Norden, der Reuterstralde im
Siden und der Bertha-Middelhauve-Stralle im Osten

Der Beschlussentwurf zur Vorlage Nr. 2015/0876 wird wie folgt erganzt:

6. Die Stellungnahme zur Ansiedlung eines Vollsortimenters im Schlebuscher Stiden
wird zur Kenntnis genommen.

7. Die Verwaltung wird beauftragt, zur Bereitstellung zusatzlicher Wohnnutzungen far
den Blockinnenbereich zwischen der Strale Dhinnberg im Norden, der Reuterstra-
Re im Suden und der Bertha-Middelhauve-Strale im Osten (ehemaliges Gartnerei-
gelande der Firma Scheid; Anlage 2 der Vorlage) die Aufstellung eines Bebauungs-
plans vorzubereiten.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-
tung fur den Stadtbezirk 1.

gezeichnet:
In Vertretung
Deppe









Begriindung:

Stellungnahme der Verwaltung zum beschlossenen Priifauftrag des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Bauen und Planen vom 13.06.2016 (Antrag Nr. 2016/1129):

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und Planen vom
13.06.2016 (TOP 12, Ansiedlung eines Vollsortimenters im Schlebuscher Studen - 12.1
Gutachterliche Prifung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts) wurde folgender Pruf-
auftrag an die Verwaltung beschlossen:

,Die Verwaltung wird beauftragt, den Bedarf fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters
im Bereich des Schlebuscher Stidens im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes gut-
achterlich prufen zu lassen.

Bei der Prifung sollen bericksichtigt werden:

1. der aktuelle Versorgungsbedarf infolge u. a. der Besiedlung der Schlebuscher
Heide (,Bullenwiese®) und des friheren Textargelandes,

2. die Auswirkung der Ansiedlung eines solchen Vollsortimenters auf den bestehen-
den Handel in der Waldsiedlung sowie in Schlebusch Mitte,

3. die Verkehrsinfrastruktur.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu Punkt 1. und Punkt 2.:

Es wird auf die Vorlage Nr. 2015/0876, Anlage 4a (Begrundung, Punkt 8) hingewiesen.
Die Bereiche ,Bullenwiese“ und ,Textargelande” sind als Einzugsbereiche bereits im
Gutachten des Blros BBE (Anlage zur Vorlage Nr. 2015/0876) statistisch mit bertck-
sichtigt.

Mogliche Auswirkungen werden durch die gutachterliche Stellungnahme CIMA (Anlage
1 der Vorlage) und der Auswirkungsanalyse der BBE zur geplanten Ansiedlung eines
REWE-Supermarktes an der Reuterstral’e in Leverkusen gegenubergestellt und zur
Kenntnis gegeben.

Auszug aus der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines REWE-
Supermarktes an der Reuterstralde in Leverkusen der BBE (vollstandige Auswirkungs-
analyse - Stand Februar 2016 - in der Anlage zur Vorlage Nr. 2015/0876):

»(...) Auch im Nahversorgungszentrum Waldsiedlung, das sich sudlich vom Planvorha-
ben befindet, ist kein mit dem Planvorhaben vergleichbarer Lebensmittelmarkt ansassig.
Vor dem Hintergrund sind hier auch nur marginale Umverteilungseffekte zu erwarten
und es kann ausgeschlossen werden, dass die Realisierung des Planvorhabens zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungsstandorts fuhren wird.

Im Stadtbezirkszentrum Schlebusch, das sich in nur einem Kilometer Entfernung zum
Planstandort befindet, konzentriert sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im
Wesentlichen auf die beiden hier ansassigen Supermarkte (HIT und Edeka) und einen
Lebensmitteldiscountmarkt (Aldi). Bei einem prognostizierten Umsatzverlust von max.
7 % des derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €) wirden die innerhalb des zentralen



Versorgungsbereiches ansassigen Lebensmittelmarkte von der Supermarkt-Ansiedlung
in Leverkusen-Schlebusch zwar wettbewerblich tangiert, aber nicht in ihrer Existenz ge-
fahrdet. Der Schwellenwert fur mogliche negative stadtebauliche Effekte von rd. 10 %
Umsatzumverteilung wird im Stadtbezirkszentrum Schlebusch deutlich unterschritten.”

Auszug Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Reuter-
stralRe in Leverkusen Schlebusch der CIMA (vollstandige Stellungnahme als Anlage 1
der Vorlage Nr. 2015/0876/1):

»(...) Das Buro BBE ermittelt in der vorgelegten Auswirkungsanalyse Umsatzumvertei-
lungsverlagerungen von bis zu 7 % gegenuber bestehenden nahversorgungsrelevanten
Angebotsformen innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch. Mit einem absoluten
Anteil von 1,4 Mio. € werden etwa 22 % des prognostizierten Umsatzes gegenuber dem
nahegelegenen Zentrum umverteilungswirksam. Unter Berlcksichtigung der bestehen-
den Angebotsuberschneidungen mit dem Planvorhaben und der raumlichen Distanz
zum Vorhabenstandort kann dieser Verlagerungsanteil nachvollzogen werden. Aus
Sicht der CIMA handelt es sich bereits um betriebswirtschaftlich splirbare Wettbe-
werbswirkungen; vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der vor-
handenen Anbieter innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch ist daraus jedoch
nicht in ein Umschlagen negativer stadtebaulicher oder versorgungsstruktureller Auswir-
kungen zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass die eintretenden Wettbewerbswir-
kungen wirtschaftlich vollstandig kompensiert werden konnen.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Waldsiedlung werden im Rahmen der BBE-
Untersuchung Umsatzumverteilungswirkungen in Hohe von 3 % bzw. einer absoluten
Umverteilung von weniger als 0,1 Mio. € angenommen. Unter Berlcksichtigung des ins-
gesamt nur geringen Bestandsumsatzes ist darauf hinzuweisen, dass eine genaue
rechnerische Nachweisgrenze der zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in diesen
Fallen regelmafig nicht eindeutig darstellbar ist. Dementsprechend soll die recht knappe
Darstellung in der BBE-Auswirkungsanalyse nachfolgend um eine qualitative Einschat-
zung der CIMA erganzt werden. Bei dem Nahversorgungszentrum Waldsiedlung handelt
es sich um einen ausschlieflich kleinteilig strukturierten Versorgungsstandort. Das
Marktgebiet des dortigen Frischemarktes umfasst im Wesentlichen den unmittelbaren
Nahbereich. Die vorhandenen Flachenpotenziale innerhalb des Nahversorgungszent-
rums Waldsiedlung kénnen eine Grundversorgung im Quartier abdecken. Unabhangig
von der geplanten Entwicklung am Standort Reuterstral3e ist jedoch davon auszugehen,
dass bereits heute auch umfassende Umsatzanteile aus der Waldsiedlung an gréliere
Lebensmittelmarkte (z. B. Zentrum Schlebusch; Bergisch-Gladbach) mit einem umfang-
reicheren Sortiment abflieRen. Im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen auf die
bestehenden Strukturen in der Waldsiedlung ist dementsprechend zu bericksichtigen,
dass zwar Kaufkraft von Bewohnern der Waldsiedlung an den Planstandort Reuterstra-
Re umgelenkt wird, diese jedoch verstarkt gegeniiber den Einzelhandelsnutzungen au-
Rerhalb der Waldsiedlung umverteilt werden wird.

Sonstige Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum werden in keinem ab-
wagungsrelevanten Umfang von Umsatzumverteilungswirkungen betroffen sein.*

Zu Punkt 3.:
Zu Fragen der Verkehrsinfrastruktur wird auf die Vorlage Nr. 2016/0876 (Zusatzmittei-
lung, Stellungnahme der Verwaltung vom 25.05.2016) zur Sitzung der Bezirksvertretung



fur den Stadtbezirk 11l vom 02.06.2016 und zur Sitzung des Ausschusses fur Stadtent-
wicklung, Bauen und Planen vom 13.06.2016 verwiesen (Anlage zur Vorlage Nr.
2015/0876).

Beschluss der Bezirksvertretung flir den Stadtbezirk Il vom 15.09.2016 (Antrag Nr.
2016/1266):

In der Sitzung der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk 11l vom 15.09.2016 wurde der
Antrag der Fraktionen CDU, BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und Opladen Plus vom
13.09.16 - Nr. 2016/1266 - beschlossen:

,Die Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk Il beauftragt die Verwaltung, in die gutachter-
liche Prifung zum Bedarf flr die Ansiedlung eines Vollsortimenters im Bereich des Sch-
lebuscher Sudens im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes die weitere Variante mit
einzubeziehen, in wie weit sich der Bau einer Kombination aus Wohnbebauung und
Einzelhandel an diesem Standort ermoglichen Iasst. Als Beispiel wird hier das Baupro-
jekt ,Karree im Dorf“ genannt.

Die Verwaltung bezieht zudem in die Prafung mit ein, in wie weit diese Variante Auswir-
kungen auf den bestehenden Einzelhandel (auch Schlebusch Zentrum) hat und ob die-
se Variante den bestehenden Versorgungsbedarf im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes decken wurde.”

Die Begrindung des Antrags lautete:

,Eine Kombination aus Wohnbebauung und Einzelhandelsflache ware eine gute Varian-
te, um an diesem Standort einen gesunden Mittelweg zu finden. Gerade in diesem Be-
reich ware auch die Schaffung von entsprechendem Wohnraum eine wichtige Weiter-
entwicklung, wirde aber die bendtigte Nahversorgung mit einer Einzelhandelsflache
nicht aufgeben und inkludieren.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Wohnnutzung:

Das Schlebuscher Zentrum, in dem sich das angesprochene ,Karree im Dorf* befindet,
stellt einen attraktiven Wohnstandort dar. Die Nahe zur Ful3gangerzone mit anschlie-
Rendem Kerngebiet bietet Standortvorteile; auch die Voraussetzungen zur Anlage von
Tiefgaragenplatzen sind hier besser.

Nach Eroérterungen mit der REWE-Group kann von einer zusatzlichen Unterbringung
moglicher Wohnnutzungen nicht ausgegangen werden. Die Priifung des Grundstiicks
an der Reuterstralde zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses hat ergeben,
dass sowohl die Lage als auch der Zuschnitt des Grundstlicks nicht geeignet sind, ne-
ben dem angedachten Nahversorger eine Wohnbebauung zu errichten. Das Grundsttick
liegt in direktem Larmeinflussbereich des Willy-Brandt-Rings und zeichnet sich durch
eine Nord-Sud-Ausrichtung der Wohnungen entlang der Reuterstralde aus. Durch diese
besondere Lage ist die Sldseite sehr hohen Larmbelastungen ausgesetzt und die
Nordseite fur Wohnraume aufgrund der Belichtung nicht geeignet. Zusatzlich wirden die
Wohnungen durch die Ladendéffnungszeiten (Mo. - Sa. von 7 - 22 Uhr) und den Liefer-
verkehr weiteren Belastigungen ausgesetzt sein.



Um die Blockinnenbereiche vom Kundenverkehr zu entlasten und ausreichend Stellplat-
ze nachzuweisen, ware eine Tiefgarage notwendig. Laut Auskunft der REWE-Group
musste flr die zusatzliche Tiefgarage mit etwa 60 Stellplatzen eine zusatzliche Investiti-
on von ca. 3,4 Mio. Euro aufgebracht werden. Diese Investition soll nach Auskunft der
REWE wirtschaftlich nicht hinreichend darstellbar sein. Dagegen spricht ferner, dass die
Andienung (Lieferverkehr) des Nahversorgers weiterhin tber den Blockinnenbereich
erfolgen und die Wohnruhe beeintrachtigen wirde. Eine alternative Verlagerung der An-
dienung unmittelbar an die Reuterstralde wird nicht empfohlen, da mit einer Beeintrach-
tigung querender Schulkinder gerechnet werden muss.

Zu Auswirkungen auf den Einzelhandel:

Es wird auf die vorangegangene Stellungnahme zur Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Bauen und Planen vom 13.06.2016 verwiesen. Hinsichtlich der
Einzelhandelsvertraglichkeit sind die Fragen an die Verwaltung nahezu identisch.

Bereitstellung zusatzlicher Wohnnutzungen:

Um dem Wunsch der Bezirksvertretung fir den Stadtbezirk Il nachzukommen, im Be-
reich der Reuterstralle weitere Wohnbebauung zu ermdglichen, wird eine Entwicklung
des Blockinnenbereiches zwischen der Reuterstralde im Norden, der Strale Dhinnberg
im Suden und der Bertha-Middelhauve-Stral3e im Osten (im Bereich des ehemaligen
Gartnereigelandes der Fa. Scheid) vorbereitet (Anlage 2 der Vorlage).

Hier beabsichtigt die Verwaltung, einen Bebauungsplan aufzustellen und wird hierzu die
notwendigen Schritte einleiten.

(Hinweis des Fachbereichs Oberblrgermeister, Rat und Bezirke: Die Anlagen sind im
Ratsinformationssystem Session in farbiger und vergroRerter Darstellung einzusehen.)

Anlage/n:

Anlage 1_CIMA Stellungnahme LM Reuterstralie
Anlage 2_Lageplan der ehemaligen Gartnerei Scheid
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