Anlage 1 zur Vorlage Nr. 2017/1912

13. Anderung des Flachennutzungsplanes

»Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren“

AuBerungen
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1

BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
und
Abwagungsvorschlaqg der Verwaltung mit Beschlussentwurf

INHALTSVERZEICHNIS:

I/A AuRerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

|/ A1 Protokoll der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ..........c.ccoeeveeveennee. 2
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/B AuRerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sind keine Aulderungen eingegangen.

Stand: 18-10-2017



1/ A1 Protokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Vergniigungsstittenkonzept Leverkusen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept / Ver-

gniigungsstattenkonzept Stadt Leverkusen

Protokoll zu den Informationsveranstaltungen

Stadtbezirk |, Mittwoch, 15. M&rz, Agamsaal Forum Leverkusen, Wiesdorf
Stactbezirk 1, Donnerstag, 30. Mirz, Funkenturm, Opladen

Stadtbezirk I, Montag, 27. Marz 2017, Pfamsaal St. Andreas, Schlebusch

Teilnehmerkreis
Biirger der Stadt Leverkusen

Einzelhdndler aus den Stadtbezirken I, il und Hi
Vertreter von Verbédnden und interessengemeinschaften
Gutachter

Verwaltung

Vorbemerkung

cima.

= |m Zeitraum zwischen 15. und 30. Marz 2017 fanden in den drei Leverkusener
Stadtbezirken Wiesdorf, Opladen und Schlebusch Informationsveranstaltungen zur

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie zur Erarbeitung ei-

nes Vergniigungsstattenkonzeptes statt. Im Rahmen dieser Veranstaltungen wurde
den interessierten Blrgerinnen und Blrgern friihzeitig die M&glichkeit gegeben,

Stellung zu den wesentlichen Konzeptbausteinen der beiden Konzepte zu nehmen.

Da es sich bei allen drei Informationsveranstaltungen um einen identischen Ablauf

handelte, findet das vorliegende Protokoll Anwendung fiir alle drei Veranstaltun-

gan

Ertffnung/ BegriiBung

* Die Bezirksvorsteher des jeweiligen Stadtbezirks bzw. ein Vertreter der Verwaltung
begriiRen die Gaste der Informationsveranstaltungen und geben einen kurzen
Uberblick iiber die Situation und Entwicklung des Einzelhandels im Stadtbezirk. Sie
stellan den Ablauf der Informationsveranstaltung vor und iibergeben das Wort an
die Vertreter des Blros cima zur Vorstellung der Ergebnisse des Einzelhandels-

und Zentrenkonzeptes sowie des Yergnligungsstittenkonzeptes.

Vorstellung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

* Herr Mathia stellt im ersten Teil des Vortrags den Teilnehmern zunichst die

Grundzlige der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die

Stadt Leverkusen vor. Es erfolgt eine kurze Darstellung der im Laufe des vergan-



Einzelhandels- und Zentrenkonzept/ Vergniigungsstéttenkonzept Leverkusen c l ma
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genen Jahres durchgefilhrten Bearbeitungsschritte von der Erhebung des gesamt-
stéadtischen Einzelhandelsbestandes (ber die Uberpriifung und Neuausrichtung der
Zentren- und Standortstruktur des Leverkusener Einzelhandels bis hin zur Konzep-
terstellung und der Durchfiihrung von Informaticnsveranstaltungen.

= In einem zweiten Schritt werden den Teilnehmern der Informationsveranstaltung
die Ergebnisse der Einzelhandelsbestandsanalyse, sowohl auf gesamtstadtischer
Ebene, als auch fiir den jeweiligen Stadtbezirk im speziellen erldutert. Dabei stellt
Herr Mathia u. a heraus, dass im Stadtbezirk Wiesdorf mehr als die Halfte der
gesamtstidtischen Verkaufsfliche verortet ist. Der Stadtbezirk Opladen weist
knapp ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsfliche auf, im Stadtbezidk Schle-
busch liegt der Flachenanteil bei rd. 13 %.

= |m weiteren Verlauf des Vortrags erfolgt eine Ubersicht der wesentlichen Ergeb-
nisse einer Passantenbefragung, die von Mitarbeitern der cima in den drei Zen-
tren Wiesdorf, Opladen und Schlebusch durchgefiihrt wurde. Im Rahmen der Be-
fragung konnte festgestellt werden, dass die Passanten in allen drei Zentren bei
den Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
am stirksten auf Angebote im eigenen Stadtbezirk orientiert sind. Mit zunehmen-
der Langlebigkeit der Warengruppen spielt v. a. das Wiesdorfer Hauptzentrum,
aber auch das Angebot im Oberzentrum Kéln eine stérkere Rolle im Hinblick auf
die Einkaufsorientierung

= AnschlieRend begriindet Herr Mathia die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche in den jeweiligen Stadtbezirken. Darliber hinaus werden Kennzahlen zur
Bewertung der Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelsegment innerhalb des
Stadtbezirks vorgestellt. In diesem Zusammenhang werden fiir den Stadtbezirk
Schlebusch sowie Teile der Stadtbezirke Opladen und Wiesdorf aus quantitativer
Sicht Versorgungsdefizite im Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung je Ein-
wohner verdeutlicht.

= Die vorgestellten Kernaussagen zum Einzelhandelskonzept (Zentrale Versorgungs-
bereiche, Sortimentsliste) wurden durch die Teilnehmer der Informationsveranstal-
tung nicht beanstandet Standortspezifische Hinweise und Fragen zu einzelnen
Zentren wurden durch die Gutachter bzw. durch die Verwaltung beantwortet. Ver-
standnisfragen seitens der Offentlichkeit zur Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche wurden aufgenommen und beantwortet.

Vorstellung Vergniigungsstéttenkonzept Laverkusen

= |m zweiten Vortrag des Abends présentiert Herr Dr. Haensch den Teilnehmem des
Arbeitskreises die wesentlichen Ergebnisse des Vergniligungsstittenkonzeptes fiir
die Stadt Leverkusen. Herr Dr. Haensch stellt zunichst eine Ubersicht der Ver-
gniigungsstatten im Stadtgebiet dar und weist auf die geringe Bedeutung des
Schlebuscher Zentrums flir Vergniigungsstatten hin. Zum aktuellen Zeitpunkt ist le-
diglich eine Vergniigungsstitte (Spielhalle) im Schlebuscher Zentrum ansassig
Demgegentiber weisen Teilbereiche der Zentren Wiesdorf und Opladen raumliche
Konzentrationen an Vergnligungsstatten auf.
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= Hr. Dr. Haensch verdeutlicht, dass auf gesamtstidtischer Ebene bereits heute eine
vergleichsweise hohe Anzahl an Vergniligungsstitten vorhanden ist und entspre-
chend viele Konzessionen zum Betrieb von Gliicksspielautomaten bestehen.

= |Im Weiteren erlautert Dr. Haensch, dass auch zukiinftig nicht nicht damit zu rech-
nen ist, dass sich die Anzahl der Gliicksspielstatten auf gesamtstédtischer Ebene
wesentlich verringern wird. Es wird klargestellt, dass das Vergnligungsstattenkon-
zept im Wesentlichen als Handlungskonzept fiir die zukiinftige Steuerung von
neuen Vergnligungsstitten genutzt werden kann und bisherige Fehlentwicklungen
nur mit grofem Aufwand (z. B. Aufkauf betroffener Immobilien durch die Stadt) zu
korrigieren sind.

* |m konzeptionellen Teil empfiehlt die cima u. a. den Ausschluss von Spielhallen,
wettbliros und Erotikbetrieben in den drei Zentren Wiesdorf, Opladen und Schle-
busch; lediglich freizeitbezogene Vergnligungsstiatten konnen ausnahmsweise zu-
lassig sein. Innerhalb der MNahversorgungszentren sind alle Formen von Vergnii-
gungsstatten nicht zuldssig

* Die Besucher aller drei Informationsveranstaltungen sprachen sich dafiir aus, ei-
nem weiteren Zuwachs an Vergnligungsstitten, v. a. an Standorten mit besonderer
stadtebaulicher bzw. versorgungstruktureller Bedeutung (z. B. den zentralen Ver-
sorgungsbereichen) entgegenzuwirken und ggf. rechtliche Mittel zur Reduzierung
solcher Spielstitten einzusetzen.
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Protokoll: Christoph Mathia, cima

Kéln, den 02.06.2017

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

In den Informationsveranstaltungen wurden keine AuRerungen vorgebracht, die Ge-
genstand des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes betreffen. Eine Ab-
wagung ist daher nicht notwendig.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Das Protokoll der Informationsveranstaltungen wird zur Kenntnis genommen.
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Gesendet: Montag, 27. Mdrz 2017 15:08

An: Schir, Petra

Betreff: 13. Anderung des Fldchennutzungsplanes "Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungszentren"

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen der

I
I
40764 Langenfeld

regen wir als Betreiber bzw. Mieter der Il Filialen in Leverkusen an, folgende
Anderungen in die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Zentrale Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungszentren® aufzunehmen.

- Ausdehnung des Nahversorgungszentrums Hitdorf in stid-6stlicher Richtung
entlang der Hitdorfer Strale bis zum Kreisverkehr ,An den Rheinauen® um der
Rolle des dort ansassigen ALDI-Marktes als Nahversorger, vor allem unter Be-
rucksichtigung der weiteren Entwicklung der Wohngebiete im Suden Hitdorfs,
gerecht zu werden.

- Beriucksichtigung des Kreuzungsbereiches Liutzenkirchener Str./Feldstr. in
Quettingen als Nahversorgungszentrum, da der hier ansassige ALDI-Markt eine
zentrale Rolle in der taglichen Nahversorgung der Wohngebiete sudlich des
Wiembaches spielt.

- Waurdigung der Einzelhandelsnutzungen im Bereich Theodor-Adorno-Str./Ernst-
Bloch-Str. als Nahversorgungszentrum - da hier stadtteiliibergreifend fir den
Norden Steinblchels, sowie den sudlichen Teil Lutzenkirchens die Nahversor-
gung sichergestellt wird.

Alle hier benannten Standorte sind durch die bisherige Planung in der Entwicklung zu
zukunftsfahigen Einzelhandelsstandorten mit Nahversorgungsfunktion bei stetig wach-
sender Bevolkerungsdichte begrenzt. Die Anpassung an sich andernde Kundenbe-
durfnisse (Frischware, Kuhlware, Snacks, loses Obst u. Gemuse), wirtschaftliche
Rahmenbedingungen und branchentbliches Flachenwachstum sind die Basis fur eine
langfristig ausgerichtete Nahversorgung der Burger mit Lebensmitteln und Waren des
taglichen Bedarfs. Damit eine langfristige Standortpolitik diese Nahversorgung auch
sicherstellen kann, ist eine Weiterentwicklung der Standorte notwendig, die mit den
nun festzulegenden Anderungen des Flachennutzungsplanes gestaltet werden sollte.

Fir weitergehende Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GrifRen


mailto:Filialentwicklung.lgf@aldi-sued.de
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Vorbemerkung:

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche Leverkusens erfolgte auf Grundla-
ge einer flachendeckenden gesamtstadtischen Erhebung der Einzelhandelsbetriebe
sowie einer Erhebung der fur zentrale Versorgungsbereiche pragenden Dienstleis-
tungsbetriebe, 6ffentlichen Einrichtungen und Gastronomiebetriebe.

Die konkrete raumliche Abgrenzung wurde auf Grundlage funktionaler und stadtebau-
licher Kriterien festgesetzt.

Hierzu gehoren folgende Kriterien

Funktionale Kriterien

e Einzelhandelsdichte

o Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomiebetrie-
be)

e Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuRgéanger, ruhender Ver-
kehr)

e Lage der Einzelhandelsmagneten

e Passantenfrequenz

Stadtebauliche Kriterien

Siedlungsraumliche Lage im Stadtgebiet
Stadtebauliche Einheit
Bebauungsstruktur

Barrieren (Verkehrstrasse, Bahnlinie)

Zu Spiegelstrich 1 Ausdehnung des Nahversorgungszentrums Hitdorf

Der ALDI-Markt in Hitdorf Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion als Nahver-
sorger fur die ortsansassige Bevolkerung. Die Abgrenzung des Nahversorgungszent-
rums Hitdorf erfolgte in std-6stlicher Richtung entlang der Hitdorfer Stral3e bis zum
Kreuzungsbereich Langenfelder Stral3e. Ab der Langenfelder Stral3e bleibt der durch-
gangige Einzelhandelsbesatz aus, die Nutzungsstruktur andert sich, Leerstande neh-
men zu und der Zentrumscharakter geht verloren. Eine weitere Ausdehnung des zent-
ralen Versorgungsbereichs in stid-6stlicher Richtung wiirde den rechtlichen Anforde-
rungen an zentrale Versorgungsbereiche widersprechen

Zu Spiegelstrich 2 Berucksichtigung des Kreuzungsbereiches Lutzenkirchener
Str./Feldstr. in Quettingen als Nahversorgungszentrum:

Der Kreuzungsbereich Lutzenkirchener Str./Feldstr. in Quettingen ist durch einen Le-
bensmitteldiscounter sowie sonstige erganzende Einzelhandelsnutzungen (Backerei,
Bekleidungsgeschaft, Kiosk) gepragt.

Laut Einzelhandelserlass NRW zeichnen sich zentrale Versorgungsbereiche ,,...durch
ein gemischtes und kompaktes, d.h. raumlich verdichtetes, Angebot an 6ffentlichen
und privaten Nutzungen aus (u.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen,
Handwerksbetriebe, Buronutzungen, Wohnungen). Diese Nutzungsmischung bildet
sich sowohl in der Flache (horizontale Gliederung) als auch in der Héhe (vertikale
Gliederung) ab“ (Einzelhandelserlass NRW, Kap. 3.1.2 Zentrale Versorgungsberei-
che).



Der Kreuzungsbereich Lutzenkirchener Str./Feldstr. erfillt die 0.g. rechtlichen Anforde-
rungen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht. Die Einzelhandelsdichte ist ge-
ring; sonstige offentliche und private Nutzungen fehlen ganzlich

Zu Spiegelstrich 3 Wirdigung der Einzelhandelsnutzungen im Bereich Theodor-
Adorno-Str./Ernst-Bloch-Str. als Nahversorgungszentrum:

Das Einzelhandelsangebot im Bereich Theodor-Adorno-Str./Ernst-Bloch-Str. ist be-
schrankt auf einen Lebensmitteldiscounter, einen Lebensmittelvollsortimenter sowie
einen Backereibetrieb. Zusatzliche fur einen zentralen Versorgungsbereich struktur-
pragende private (Dienstleister, gastronomische Einrichtungen) sowie 6ffentliche Ein-
richtungen existieren nicht. Die Festsetzung eines Nahversorgungszentrums im Be-
reich Theodor-Adorno-Str./Ernst-Bloch-Str. wirde demnach den rechtlichen Anforde-
rungen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht gerecht werden

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die 0.g. Standorte im Einzelhandelskonzept
zwar nicht als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, diese jedoch im

Hinblick auf eine flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtgebiet
besondere Beachtung als solitare Nahversorgungsstandorte finden werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den AuBerungen wird nicht gefolgt.

I/ B AuBerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sind keine AuRerungen eingegangen.



