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Vorbemerkung :

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 04.10.2010 beschlossen,
dass vor der politischen Beratung Uber die Einleitung der notwendigen Bauleitplanver-
fahren eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefihrt wird.

Diese Veranstaltung, in der die ersten Ideen zu dem Projekt vorgestellt worden sind,
hat am 22.11.2010 im Verwaltungsgebaude Goethestral3e, Opladen (ehem. Ratssaal)
stattgefunden.

Die Diskussion hat gezeigt, dass das Projekt sowohl Befurworter als auch Kritiker hat.
In den Wochen nach dieser Veranstaltung haben ca. 40 Blrgerinnen und Birger
nochmals der Verwaltung ihre Anregungen und AuRerungen schriftlich tibersandt. Da-
bei haben sich 36 Personen (davon 24 in Bergisch Neukirchen ansassig) fur und 4
Personen gegen die Planung ausgesprochen.

Parallel hat sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich fiir einen Erhalt des derzeit als
Grunflache genutzten Gelandes ausspricht. Auch wird die Notwendigkeit eines so
grol3en Supermarktes bezweifelt.

Diese Birgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in 2011 durchgefuhrt (am
05.04.2011 und am 29.09.2011). Hierbei wurden von der Initiative alternative Struktur-
konzepte entwickelt, die u. a. die Erhaltung bzw. den Ausbau der Grinflache an der
Wouppertalstral3e, den Umbau und die Umgestaltung des bestehendes Edeka-Marktes
an der Wuppertalstral3e, sowie der Bebauung an der Ecke WuppertalstraRe/
Burscheider Stral3e und der ehemaligen Gartnerei an der Burscheider Stral3e vorse-
hen (kleinteiliger, nicht gro3flachiger Einzelhandel).

Die Planung wurde aufgrund dieser Anregungen und Diskussionen bereits vor der 6f-
fentlichen Auslegung in mehreren Punkten gegeniber dem Aufstellungsbeschluss
stark geandert:

¢ Reduzierung der Verkaufsflache von urspriinglich 1.500 m2 auf 1.200 m?
zzgl. 200 m2 Mall und Shopzone

¢ Reduzierung der Wohnflache um ca. 600 m2

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zuriuckricken der Bebauung von der Stral3e

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

e Anordnung einer Aul3engastronomie

Bereits in den AuBerungen im Rahmen der Biirgerinformationsveranstaltung wurden
immer wieder bestimmte Hauptargumente vorgetragen. Abwagungsvorschlage zu die-

sen Hauptargumenten werden im Folgenden unter A W gemacht.

Im Rahmen der dann folgenden einzelnen AuRerungen wird, um Wiederholungen zu
vermeiden, im Falle dieser Hauptargumente nur noch Bezug genommen auf diese
Abwagungsvorschlage im Vorspann.



Abwéagungsvorschlage der Verwaltung zu den Hauptargumenten

A:. Untersuchung Alternativstandorte und Abwégungsentscheidung

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewéhrleisten. In Kombination mit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB
haben MalRnahmen zur Innenentwicklung Prioritat vor der Nutzung des Freiraums.
Von diesem Leitsatz kann nur abgewichen werden, wenn ansonsten die stadtebauli-
chen Ziele nicht anders erreicht werden kénnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die
Frage, ob alternative vertraglichere Losungen maoglich waren.

Im Planverfahren wurden dazu zwei Varianten zum Standort Wuppertalstral3e disku-
tiert:

a) Standort Burscheider StraRe 119 im Bereich der ehemaligen Gartnerei
b) Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsituation
WuppertalstralRe 3

a) Die ehemalige Gartnereiflache an der Burscheider Straf3e ist neben der Flache an
der Wuppertalstral3e innerhalb des Nahversorgungszentrums die einzige Freiflache,
die einen modernen Supermarkt mit einer VK-Flache von 1200 m2 erméglicht. Hierzu
gab es konkrete Plantberlegungen. Diese sahen, aufgrund der Hanglage, einen
aufgestanderten Baukdrper mit Flachdach, der sich zur Burscheider Stral3e
eingeschossig, zur Talseite zweigeschossig darstellt, vor. Die Kfz-Stellplatzanlage und
Anlieferzone des Marktes war im Tiefgeschoss vorgesehen. Dieses Tiefgeschoss
sollte tber eine Rampe, die Ostlich des Baukorpers verlauft und eine im hinteren,
talwarts gelegenen Grundstiicksbereich angeordnete LKW-Umfahrt erschlossen
werden.

Das geplante Vorhaben lag zu ca. 60 % innerhalb der im Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen parallel zur Burscheider Stral3e dargestellten Mischgebietsflache
(MI) und dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Abgrenzung des Nahver-
sorgungszentrums Bergisch Neukirchen. Ein erheblicher Gebaudeteil und die talwarts
gelegene Tiefgaragen-Zufahrt und LKW-Umfahrt Gberschritt die Mischgebietsflache
und die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums und ragte massiv in den land-
schaftlich gepragten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache fir die Land-
wirtschaft” dargestellt ist.

Mit Aufschittungen bis zu 5 m und talseitigen Gebaudehéhen von bis zu 14,5 m auf-
grund der starken Hanglage stellt die Planung einen starken Eingriff ins Landschaftbild
dar.

Weiterhin konnten aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens (Burscheider Straf3e:
12.800 Fz/24 h) und der unmittelbaren Nahe zu der signalgeregelten Einmiindung
~Wuppertal-/Burscheider Stral3e” Probleme fur die Verkehrserschlie3Bung nicht ausge-
schlossen werden, insbesondere fur den Linksabbiegeverkehr in die Grundstickszu-
fahrt und das Linksausfahren in den 6ffentlichen Stral3enraum.

Zusammen mit der ortsuntypischen Gebaudestruktur, der gréReren Entfernung zum
bestehenden Einzelhandel und den damit einhergehenden geringeren Synergieeffek-
ten muss man davon ausgehen, dass das Ziel der Fortentwicklung des vorhandenen
Ortsteils sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen an
diesem Standort nicht in dem Malf3 erreicht werden kann, wie am nunmehr gewahlten
Standort Wuppertalstral3e.



b) Zwei wesentliche Punkte machen deutlich, dass auch nicht erwartet werden kann,
dass eine Starkung des Nahversorgungszentrums von einem Umbau des bestehen-
den Marktgebaudes an der Wuppertalstral3e ausgeht:

- Die Bruttogrundflache des Erdgeschosses des Bestandsgebaudes betragt ca.

600 m2. Nach eindeutiger Auffassung des Betreibers aber auch der Wirtschaftsforde-
rung Leverkusen GmbH (WFL) und anderer Fachleute aus dem Bereich Handel ver-
langen moderne Einzelhandelskonzepte flr einen wirtschaftlichen Betrieb und eine
gute Akzeptanz der Kundschaft heutzutage eine ebenerdige Verkaufsflache von min-
destens 1200 mz. Eine solche ist auch nicht annahernd an diesem Standort zu reali-
sieren.

- Ein zweiter wesentlicher Garant fur einen funktionierenden Einzelhandelsstandort
sind die der Verkaufsflache direkt zugeordneten, gut erreichbaren Kfz-Stellplatze in
ausreichender Anzahl. Die angedachte Anordnung der Stellplatze auf dem Dach mit
einer Anbindung Uber eine Aufzugsanlage ist nicht nur eigentumsrechtlich nicht reali-
sierbar (bei dem Gebaude handelt es sich um eine Eigentimergemeinschaft) und fur
Kunden wenig praktikabel, sondern auch verkehrstechnisch und stadtgestalterisch
nicht einfach umsetzbar. Die bereits heute vorliegenden Probleme beim Linksabbie-
gen auf den Parkplatz zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Rickstau in den Kreu-
zungsbereich etc.) deuten an, dass eine sichere und leistungsfahige Erschliel3ung fur
das Fahrtenaufkommen eines Lebensmittelmarktes aufgrund der Nahe zur Kreuzung
mit zahlreichen Problemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich eine aufgestanderte
Stellplatzanlage mit entsprechenden Rampenanlagen etc. nicht als harmonische Er-
ganzung einer bergischen Dorfstruktur gestalten.

Bei dem weiter verfolgten Standort Wuppertalstral3e handelt es sich um einen Land-
schaftsraum bzw. eine Grinflache, die bislang nach § 35 Baugesetzbuch als Aul3en-
bereich zu beurteilen ist. Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Hinwei-
se auf Ausschlusskriterien gegeben sind, die einer Realisierung des geplanten Vorha-
bens entgegenstehen.

Daher wurden nach sorgfaltiger/gerechter Prifung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange die Alternativen verworfen und dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e“ der Vor-
zug gegeben. Der Eingriff in den Freiraum wurde zugunsten der Weiterentwicklung
des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen, der
verkehrstechnisch glinstigeren Lage, der durch die Zentralitdt zu erwartenden Syner-
gieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel und aufgrund der relativ harmonischen
Einfligung des Gebaudekomplexes in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft kann planerisch bewaltigt werden.

Daher ist unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Belange fur die Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen
dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e” der Vorzug zu geben und der Eingriff in den
Freiraum als vertretbar zu betrachten.

: Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planvorhaben widerspricht der Darstellung (landwirtschaftliche Flache) des Fla-
chennutzungsplans. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungs-
plan hatte die Verwaltung urspriinglich ein ,Stadtebauliches Leitbild 2002 erstellt, das
in dem fraglichen Bereich und in der gesamten Tallage im Hinterland der Bebauung



entlang der Burscheider Stral3e ein Bauflachenpotential darstellte. In der ,Planwerk-
statt Bergisch Neukirchen*, die am 28.09.2002 unter Beteiligung der Blrgerschaft
stattfand, ist dieses Baupotential zugunsten einer Freiflachendarstellung geéandert
worden. Daraus resultierend wurde im Flachennutzungsplan eine landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde so durch die Ratsgremien be-
schlossen und ist seit 13.03.2006 rechtswirksam. Zur Sicherung der Nahversorgung
in Bergisch Neukirchen ist die Errichtung eines zeitgemafien Supermarktes notwendig.
Die Standortentscheidung resultiert aus der 0. a. Abwagungsentscheidung. Der Ein-
griff in Natur und Landschaft wird planerisch bewaltigt.

Insofern erfolgt zur Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan. Zielsetzung ist die Darstellung eines Sondergebietes analog zum Bebauungs-
planentwurf.

3.3. Nahversorgungskonzept

Der Vorhabenstandort befindet sich schwerpunktmafig, nahezu 2/3 der Flache, in
dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Nahversorgungszentrum Bergisch
Neukirchen und somit in einem Bereich, welcher fur die wohnortnahe Versorgung der
Stadt Leverkusen gemaR Nahversorgungskonzept eine tragende Rolle spielt. Lediglich
ein kleiner Teil ragt Uber die Grenze des Nahversorgungsbereiches hinaus. Das Vor-
haben entspricht damit im Grundsatz dem im Nahversorgungskonzept dokumentierten
Leitgedanken. Es ist beabsichtigt, die Anpassung der Grenzen des Nahversorgungs-
zentrums Bergisch Neukirchen zusammen mit anderen Anderungserfordernissen des
Nahversorgungskonzeptes zu aktualisieren.

3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplanes von
1987 nicht enthalten. Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet
als Flache ohne Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzge-
biet dargestellt.

@. Zusammenfassung und Abwégung der Umweltbelange

Das Plangebiet wird durch die vorgesehenen Baumalinahmen einen deutlich anderen
Charakter als derzeit bekommen. Als Beeintrachtigung der Umweltfaktoren sind die
zusatzliche Versiegelung und der mit der Nutzung verbundene Verkehr anzusehen.
Als Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen sind Versickerung, Dachbegrinung, Ge-
holz- sowie Baumpflanzungen vorgesehen. Nach § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz
besteht die Verpflichtung, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in dem be-
troffenen Naturraum auszugleichen oder zu ersetzen. Auf Grundlage des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages ist erkennbar, dass die Eingriffe durch die ent-
sprechende Festsetzung von MalRnahmen im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen
werden konnen. Als Ersatz-/ Ausgleichsmal3nahme fiir die restlichen 42 % wird auf
stadtischen Flachen ostlich des Plangebietes (Gemarkung Bergisch Neukirchen Flur
10, Flursticke 691 und 695, Flur 9, Flursttick 83 und Teilflachen der Flurstiicke 71,
395, 398, 399)

durch Entfernung von Fichten und Essigbdumen auf einer gro3eren Flache, der Anla-
ge einer Wasserflache, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf
dem Rest auf einer Flache von ca. 5.400 m2 der 6kologische Ausgleich vollstandig



sichergestellt. Damit wird auch den Belangen des vorsorgenden Artenschutzes Rech-
nung getragen.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsmal3hahmen und die enge Abstimmung der Mal3-
nahmen mit dem Artenschutz wurde innerhalb des Durchfiihrungsvertrages zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit dem Investor verbindlich geregelt.

Generell ergeben sich im Rahmen des Umweltberichtes keine Hinweise auf Aus-
schlusskriterien, die einer Realisierung des geplanten Vorhabens entgegenstehen. Die
relevanten Eingriffe der vorliegenden Planung in die verschiedenen Schutzgiter kon-
nen unter Beachtung der Empfehlungen des Umweltberichtes und der Bilanzierung
,Planung’ im Zusammenwirken mit externen Mal3hahmen als ausgleichbar angesehen
werden.

Bei entsprechender Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen sind erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen in den
untersuchten Umweltbereichen nicht zu erwarten.

Daher ist die MaRnahme nach sorgfaltiger/gerechter Abwagung (8 1(7) BauGB) unter
dem Aspekt der Entwicklungsmaoglichkeit fir die Stadt Leverkusen, und hier insbeson-
dere die Ortslage Bergisch Neukirchen, vertretbar.

@: Auswirkungen auf Schutzgut Boden

Die Flachenbilanz innerhalb des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:
Plangebiet : ca. 5.600 m2

davon

offentliche Verkehrsflache: ca. 200 m2
Sondergebiet: ca. 5.400 m?2

Mit Gebauden Uberbaute Flache: ca. 2.100 m2
Kfz-Stellplatzflache ca. 2.000 m2

Es ist nach den Karten des Geologischen Dienstes NRW ein Boden mit besonders
schutzwirdigen Bodenfunktionen nach 8§ 2 (2) BBodSchG betroffen. Der Boden ist der
Schutzstufe 3 zuzuordnen. Die Einstufung resultiert aus besonderen Regelungs- und
Pufferfunktionen sowie naturlicher Bodenfruchtbarkeit (It. Bodenkarte NRW). Im Rah-
men der Bebauung wirken Tief- und Hochbauarbeiten auf den Bodenbereich negativ
ein. Durch die Baumal3hahme wird das natirliche Bodengeflige zerstort, durch Ver-
siegelungen gehen die naturlichen Bodenfunktionen verloren. Es werden Flachen fur
den Gebaudekomplex und dessen Erschlie3ung sowie die Parkplatzanlage in An-
spruch genommen. Diese Flachen werden dem Naturhaushalt hinsichtlich der Rege-
lungs- und Pufferfunktion, der nattrlichen Bodenfruchtbarkeit, der Regelung des Was-
serhaushalts sowie als Lebensraum fuir Pflanzen und Tiere entzogen.

In Bezug auf den Bestand erhoht sich die komplette Versiegelung (Gebaude, Pflaster
u. a.) von ca. 2 % auf ca. 80 % des Gesamtareals.

Die Versiegelung auf den Bauflachen stellt die gewichtigste Beeintrachtigung dar. Wie

unter A ~untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung* dargelegt,
kénnen die stadtebaulichen Ziele jedoch nicht anders erreicht werden. Insofern ist un-
ter Berucksichtigung der Ausgleichsmal3nahmen (Versickerung, Dachbegriinung etc.)
der Eingriff in das Schutzgut Boden vertretbar.



E: Entstehung von umfangreichen Innenbereichslagen

Durch die Genehmigung des geplanten Einzelhandelsprojektes entstehen auf den da-
hinter liegenden Grundstiicken (in nordéstlicher Richtung) keine Baurechte, diese Be-
reiche sind weiterhin nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) (Au3enbereich) zu beurtei-
len.

F: Kaltluftschneise

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepréagten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitat aus. Uberschreitungen gesetzlicher Grenzwerte fur
die Luftqualitdt geman der 39. BImSchV sind hier nicht zu erwarten.

Die Freiflachen im Bereich des Plangebietes und in der weiteren Umgebung stellen
aus stadtklimatisch-lufthygienischer Sicht vorteilhafte Freiland- und Gartenstadtklima-
tope (bzw. gem. Klimagutachten von 1987: Frischluftherkunfts- bzw. durchzugsrdaume)
dar. Aufgrund der Gelandetopografie und der Nutzungsstruktur muss hier bei durch
lokale und regionale Einflisse bestimmten Wetterlagen grundsatzlich mit Frisch-/
Kaltluftstromungen gerechnet werden. Allerdings haben diese im Laufe der Zeit durch
bauliche Veranderungen an Intensitat verloren. Das Bauvorhaben tangiert daher ge-
maln ,Klimagitekarte fur das Stadtgebiet” (aus: ,Analyse stadtklimatischer Gegeben-
heiten zur Erstellung einer Klimagutekarte flr das Gebiet der Stadt Leverkusen,

T. Wirth, 2000) keine der wichtigen Ventilationsbahnen Leverkusens.

@: Der dorfliche Charakter wird zerstort

Entsprechend 8§ 1 Baugesetzbuch ist die Erhaltung und Erneuerung, aber auch die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ein zentraler Grundsatz der Bebauungspla-
nung. Dazu gehdrt auch die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che. Daher ist es sinnvoll, die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, die eine
Modernisierung und Anpassung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorien-
tierte bauliche Anderungen ermoglichen.

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Ber-
gisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschutzten Bauten, die sich
schwerpunktméalfiig um die evangelische Kirche, aber auch langs der Burscheider
Stral3e gruppieren.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes (ca. 50 m sidlich) befinden sich die Bau-
denkmaler Burscheider StraRe 103, 105, 109 und 111. Fir diese greift der Umge-
bungsschutz gemal 8§ 9 Abs. 1b DSchG.

Dieses Ensemble aus Fachwerkh&usern ist auch gepragt von kleinteiligen Hofstruktu-
ren, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

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



Durch die Kombination von unterschiedlichen Uberbaubaren Flachen mit unter-
schiedlichen Hohenfestsetzungen werden die Baukdrperteile differenziert sowohl in
ihrer horizontalen als auch vertikalen Ausdehnung begrenzt. Insgesamt soll damit
das Einfigen des Bauvorhabens und besonders der Bauten auf dem Vollsortimenter
in das auch durch Denkmaler gepragte Umfeld sichergestellt werden.

Im Bereich der Wuppertalstral3e ist aufgrund der Entfernung und der in den letzten
Jahrzehnten erfolgten Gelandeveranderungen (Aufschittung Wuppertalstral3e etc.)
und Neubaumal3nahmen ein direkter Zusammenhang mit dem Denkmalbereich nicht
mehr erkennbar.

Zusammen mit der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens und den Vorzigen

bzgl. der Starkung der Nahversorgung und grundsétzlich dem Erhalt der Ortslage ist
damit die Realisierung des Vorhabens vertretbar.

I}D: Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit

Um magliche negative Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche auszuschlie-
Ben, wurde im April/Mai 2012 von dem Buro Stadt + Handel, Dortmund zu dem Vor-

haben eine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchgefihrt.

Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

e In Anlehnung an die erfassten Bestandsstrukturen in Bergisch Neukirchen und

unter Beriicksichtigung weiterer kleinflachiger Anbieter ist davon auszugehen,

dass die Zentralitat im Stadtteil Bergisch Neukirchen im Bereich Nahrungs- und

Genussmittel aktuell bei rd. 50 % liegt. Es bestehen demnach deutliche Kauf-
kraftabflisse aus dem Stadtteil.

e Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversorgungs-
funktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen Ubernehmen, ergeben sich bei

Zugrundelegung einer Supermarkt-Ansiedlung ohne lebensmittelbezogene

Nachnutzung im Edeka-Bestandsgebaude im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 2,3 — 2,7 Mio. Euro bzw. rd.

3 %. Bei einer Neuansiedlung unter der Annahme einer fortbestehenden le-
bensmittelbezogenen Nutzung des Edeka-Bestandsgebaudes ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. 2,9 — 3,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 %. Von den Um-
satzumverteilungen sind insbesondere die systemahnlichen Supermarkte in
raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort betroffen. Vorhabenbedingte Markt-
aufgaben und eine damit einhergehende Beeintrachtigung der wohnortnahen

Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen prozentualen Umsatzumver-
teilungen jedoch nicht zu erwarten. Auch fiir die in Bergisch Neukirchen ansas-

sigen Hofladen ergeben sich keine nennenswerten negativen Auswirkungen.
Die Hofladen fungieren mit einem begrenzten Warensortiment als qualitative
Erganzung der Lebensmittelmérkte und Gbernehmen keine vollstdndige Nah-
versorgungsfunktion. Zwar kommt es durch das Vorhaben zu einer Verbesse-
rung des Frischeangebotes im zentralen Versorgungsbereich und damit zu ei-
ner Steigerung des Wettbewerbs in diesem Segment, jedoch sind die Uber-
schneidungen mit dem Kundenstamm der Hofladen als gering einzuschétzen.

Die zentrale Lage der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen ist planerisch be-

wusst so gewdahlt, um eine méglichst gute Erreichbarkeit auch zu Ful3 fir den gesam-
ten Stadtteil zu gewéhrleisten. Aufgrund der zahlreichen Anregungen im Rahmen der
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Offenlage kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheblicher Teil des
Einkaufsverkehrs fur den taglichen Bedarf Richtung Opladen und Burscheid durch den
neuen Vollsortimenter nach Errichtung des Vorhabens entfallt.

|:|: Ortsunvertragliche Verkehrszunahme

Bezuglich der VerkehrserschlielBung wurde im Juli 2012 eine Verkehrsuntersuchung
vom Buro Schuf3ler-Plan, KéIn durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wird
das aus den geplanten Nutzungen aber auch das aus noch geplanten Baulander-
schlieBungen gemal Flachennutzungsplan zu erwartende Fahrtenaufkommen ermit-
telt und dargestellt, wie eine leistungsfahige und sichere Erschliel3ung erreicht wird
und ob zusétzliche bauliche MaRnahmen im Stral3enraum erforderlich sind.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ An dem bereits heute hoch belasteten Knotenpunkt Burscheider-Stral3e/
Wouppertalstral3e ist durch den geplanten Lebensmittelmarkt eine geringe Ver-
kehrszunahme von ca. 50 Kfz/h in der Nachmittagsspitzenstunde zu erwarten.

e Die geplante Nutzung kann mit der geplanten Anbindung an die Wuppertalstra-
Re leistungsfahig erschlossen werden. Insgesamt ist im Einmindungsbereich
eine gute Verkehrsqualitat zu erwarten. Spurbare Behinderungen des fliel3en-
den Verkehrs durch ein- oder ausbiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.

e Bauliche Anderungen in der WuppertalstraRe sind weder aus Griinden der Leis-
tungsfahigkeit oder der Verkehrssicherheit erforderlich. Lediglich im Bereich der
Kreuzung WuppertalstraRe/Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsig-
nalanlage geringfugig zu andern, um die Leistungsfahigkeit zu optimieren.

e Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus verkehrsplanerischer Sicht keine
Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens bestehen.

Die Kosten fiir die Anderung der Schaltung der Lichtsignalanlage tragt der Investor.
Die Kostenregelung ist innerhalb des Durchfihrungsvertrages zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geregelt.

Etwaige verbotswidrige Schleichweg-Verkehre in tlw. fir den Durchgangsverkehr ge-
sperrten AnliegerstralR3en, wie z. B. Neukronenberger Stral3e, Zum Claashauschen,
Atzlenbacher Stral3e, konnen nicht Gegenstand der Abwagungsentscheidung inner-
halb des Bebauungsplanverfahrens sein.

é]: Ladrmemissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom 08.09.2012 wurde vom Bliro
Kramer Schalltechnik GmbH die Gerduschsituation im Bereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans V 19/I ,Supermarkt Bergisch Neukirchen” untersucht. Dabei
wurden folgende Punkte betrachtet und wie folgt beurteilt:

e Betriebsgerduschsituation durch das Bauvorhaben (Supermarkt) bezogen auf
angrenzende schutzbedurftige Nutzungen nach TA Larm:
Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel durch alle Gerauschquellen im
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Zusammenhang mit dem Bauvorhaben (SB-Markt usw.) mit den Immissions-
richtwerten, so wird ersichtlich, dass diese am mal3geblichen Immissionsort au-
Rerhalb des Bauvorhabens und an allen tibrigen Bereichen der Nutzungen
oberhalb des SB-Marktes zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Auch
an der Nordwestfassade des nachsten geplanten Gebaudes zum Parkplatz hin
wird der Immissionsrichtwert zur Tageszeit aufgrund der Mischnutzung Han-
del/Wohnen und der damit einhergehenden MI-Einstufung eingehalten.

e Verkehrsgerduschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets
auf 6ffentlichen Verkehrswegen auf der Basis der 16. BImSchV und der TA
Larm:

Danach ist der plangebietsbezogene Verkehr und der Betriebsverkehr des
Plangebiets auf offentlichen Verkehrsflachen hier nicht beurteilungsrelevant, da
nur eine Erh6hung unterhalb des Relevanzkriteriums von 3 dB (A) stattfinden.

e Die allgemeine Verkehrsgerduschsituation durch éffentliche Verkehrswege
(StralRen) im Bereich schutzbedirftiger Nutzungen des Plangebiets nach RLS-
90 und nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau":

Bei einer Beurteilung nach DIN 18005 werden die Verkehrsgerausch-
Orientierungswerte aus Beiblatt 1 fur WA- und MI-Gebiete (hier fur das Sonder-
gebiet erganzend herangezogen) mit den Berechnungsergebnissen verglichen.
Es wird ersichtlich, dass diese bereits heute tags und nachts tberschritten wer-
den. An weiter zurlickliegenden oder abgewandten Gebaudeseiten werden die
Orientierungswerte eingehalten. Wegen der festgestellten Uberschreitungen
der Orientierungswerte wurden mogliche Schallminderungsmafinahmen unter-
sucht. Aktive SchallschutzmalRnahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerausche
wirkungsvoll abzuschirmen, sind an der Wuppertalstral3e nicht realisierbar. Zur
Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden wurden
passive SchallschutzmafRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausge-
bauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen nach DIN 4109 [6] ausge-
legt. Danach ist nur an einer Gebaudeseite direkt an der Wuppertalstral3e der
Larmpegelbereich 1V und fur Teile der Querseiten der Larmpegelbereich Il er-
forderlich.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die geplante Errichtung
eines Verbrauchermarktes und weiterer Nutzungen im Rahmen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans V 19/I ,Supermarkt Bergisch Neukirchen* somit aus schalltech-
nischer Sicht wie geplant realisiert werden kann. Zur Sicherstellung der Vorausset-
zungen werden Festsetzungen von Larmpegelbereichen sowie fensterunabhéngige
Laftungseinrichtungen an Schlafrdumen in den Bebauungsplan aufgenommen.

[Ki: Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen ?

Nach Aussage des Fachbereichs Soziales bildet Bergisch Neukirchen einen ,weil3en
Fleck" auf der Stadtkarte von Leverkusen beziglich des Angebots flr Seniorenwoh-
nen. Daher sollen zuséatzlich ca. 15 — 20 altengerechte Wohnungen geplant werden,
die im Rahmen der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung das Verbleiben
alterer Menschen im Ortsteil ermoglichen. Die zentrale Lage mit der ful3laufigen Er-
reichbarkeit der fur den taglichen Bedarf wichtigen Einrichtungen tragt dazu bei, dass
altere Mitburger moglichst lange selbststandig leben kénnen.
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&u : Vorgelagerte Standortentscheidung

Im Jahr 2009/2010 wurden bei der Verwaltung zwei konkurrierende Investorenanfra-
gen zur Errichtung von grof3flachigen Vollsortiment-Supermarkten in Bergisch Neukir-
chen eingereicht. Einmal an der Burscheider Stral3e und einmal an der Wuppertalstra-
Be.

Diese Standortfrage wurde in den Gremien des Rates der Stadt Leverkusen ausfihr-
lich diskutiert und am 04.10.2010 zugunsten der Wuppertalstral3e entschieden. Die
Verwaltung wurde beauftragt, das Verfahren fur die Wuppertalstral3e weiterzuverfol-
gen.

MI : Darstellung im neuen Landschaftsplan

Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet als Flache ohne
Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzgebiet dargestelit.
Aufgrund des Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes, des Verfahrens
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und der im Rahmen der Erarbeitung der Bau-
leitplane gewonnenen und im jeweiligen Umweltbericht niedergelegten Erkenntnisse
wurde die betroffene Flache im Landschaftsplan-Vorentwurf ohne Schutzstatus darge-
stellt (gelbe Flacheneinfarbung im Landschaftsplan-Vorentwurf). Im weiteren Verfah-
ren zur Aufstellung des Landschaftsplanes wird die Grenze des vorgesehenen dstlich
gelegenen Landschaftsschutzgebietes entsprechend angepasst. Entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen erstreckt sich
der Geltungsbereich des Landschaftsplans auf den baulichen AuRenbereich im Sinne
des Bauplanungsrechts. Nach fachlicher Prifung werden Flachen, Teile von Natur und
Landschaft, als Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, besonders geschiitzte
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale festgesetzt. Flachen die nach fachlicher
Prifung den Anforderungen an den entsprechenden Schutzstatus nicht geniigen,
werden innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes bzw. des Land-
schaftsplan-Vorentwurfes als Flachen ohne Schutzstatus dargestellt (gelbe Flachen-
einfarbung im Landschaftsplan-Vorentwurf). Diese Darstellung (gelbe Flacheneinfar-
bung) wurde u. a. auch fur Kleingartenanlagen, gestaltete Parkanlagen, Friedhofe und
im Zusammenhang mit Freiraumbereichen in den Geltungsbereich des Landschafts-
plan-Vorentwurf miteinbezogene Fernverkehrsstral3en gewahlt.

N : Fehler in der Eingriffsbilanzierung ?

Die Methode und Berechnung zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde von der
Landschaftsarchitektin Yvonne Gdckemeyer in Abstimmung mit dem Fachbereich
Umwelt ausgewahlt bzw. aufgestellt. Gewahlt wurde das Verfahren 'Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschatft - Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung' vom MWSKS
(Ministerium fur Stadtebau und Wohnen Kultur und Sport) + MUNLV (Ministerium fur
Umwelt und Naturschutz Landwirtschaft und Verbraucherschutz) des Landes Nord-
rhein-Westfalen; Mai 2001. Rechnerische oder methodische Fehler sind nicht bekannt.

@: Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung
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Die Entscheidungen der politischen Gremien — hier der Beschluss der Bezirksvertre-
tung Uber den Antrag (Ausschluss einer Baugenehmigung vor Satzungsbeschluss) -
unterliegen nicht der Abwagungsentscheidung innerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens. Im Ubrigen ist aufgrund der gesetzlichen Regelungen vor der Abwagungsent-
scheidung des Rates (iber die eingegangenen AuRerungen keine materielle Planreife
im Sinne von § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gegeben und damit kann keine Baugenehmi-
gung erteilt werden.

IP: Stadt ist befangen

Es ist Wille des Rates der Stadt Leverkusen aufgrund der Finanzlage die Vermarktung
stadtischer Flachen bevorzugt voranzutreiben. Daher ist es zu begriif3en, dass die
Stadt Leverkusen hier finanzielle Einnahmen erzielen kann. Die fiskalischen Interes-
sen der Stadt Leverkusen stellen keine stadtebaulichen Belange dar und sind daher
bei der Abwéagung nicht zu bertcksichtigen. Unabhéngig von der Einnahmesituation
steht die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung, die Nahversorgung zu starken, im
Vordergrund.

@: Nachnutzung ehemaliges Gartnereigrundstiick

Der Grundstiuckseigentimer der ,Alten Gartnerei Zeidler* kann im Rahmen der bau-
und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen tber die bauliche Nutzung seines
Grundstiicks entscheiden. Seitens der Stadt Leverkusen besteht hier keine Mdéglich-
keit, eine Wohnbauplanung zu forcieren.

|R: Verkehrssicherheit:

Die Verkehrsuntersuchung aus Juli 2012 vom Buro Schufiler-Plan, Koln enthalt zum
Thema Verkehrssicherheit folgende Aussagen:

Auf der Nordseite der WuppertalstralRe liegen zukinftig der geplante Lebensmittel-
markt und der bestehende ALDI-Markt nebeneinander. Es ist daher zu erwarten, dass
zahlreiche Kunden beide Markte aufsuchen, um Eink&ufe zu erledigen. Infolge dessen
werden auch Fahrten zwischen beiden Parkplatzen stattfinden, die nur kurz Gber die
Wouppertalstral3e fuhren. Aus verkehrlicher Sicht ist daher anzustreben, dass beide
Parkplatze unmittelbar, zumindest fuR3laufig, miteinander verbunden werden, weil dann
die Anzahl der Fahrten Uber die Wuppertalstral3e zwischen beiden Markten reduziert
werden kann. Geplant ist an zentraler Stelle eine fu3laufige und fur Einkaufswagen
geeignete Verbindung (max. 6 % Gefalle) zwischen der Stellplatzanlage des neuen
Vollsortimenters und dem bestehenden ALDI-Markt zu errichten.

Da beide Markte nebeneinander liegen, ist keine Zunahme der Ful3gdngerquerungen
Uber die WuppertalstraRe zu erwarten. Im Gegensatz zur heutigen Situation ist sogar
eher davon auszugehen, dass sich die Anzahl der querenden Ful3génger reduziert,
weil fur einen Fuldweg zwischen dem Lebensmittelmarkt und dem ALDI-Markt zukinf-
tig keine Uberquerung der WuppertalstraRe mehr erforderlich ist.

Im Kreuzungsbereich Wuppertalstrafl3e/Burscheider Straf3e ist eine signalisierte Ful3-
gangerquerung vorhanden. Damit besteht eine gesicherte Querungsmaoglichkeit zwi-
schen den Einkaufsnutzungen auf der Nordseite der Wuppertalstral3e und den ande-
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ren Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsangeboten entlang der Burscheider
Stralie.

Eine zusatzliche Querungshilfe fur Ful3ganger ist daher aus verkehrlicher Sicht nicht
erforderlich.

AulRerdem ist festzustellen, dass aufgrund des vorhandenen Trennprofiles des Stra-
Renquerschnittes (beidseitiger Burgersteig), der Tempo 30-Zone im Bereich der Schu-
le und den signalisierten Ubergangen im Bereich des Knotenpunktes Burscheider
Stral3e und im Bereich der Schule die geplante ErschlielBung eine angemessene Ver-
kehrssicherheit ermdglicht und eine Verminderung der Verkehrssicherheit im Bereich
der Wuppertalstral3e als Schulweg durch den zusatzlichen Verkehr nicht zu erwarten
ist.

Auch die heute kritische Verkehrssituation auf der Wuppertalstral3e zwischen beste-
hendem EDEKA-Markt und Kreuzung Wuppertalstrale/Burscheider StralRe wird durch
das neue Vorhaben entschérft und die Verkehrssicherheit eher verbessert.

@: Luftqualitat

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepréagten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitat aus. Die Gefahr der Uberschreitung gesetzlicher
Grenzwerte fur die Luftqualitdt gem. 39. BImSchV ist hier nicht gegeben.

Nach Realisierung der BaumalRnahme werden durch die neuen Baumassen vor allem
im Sommer Thermikbewegungen mit der entsprechenden Staubverwirbelung auftre-
ten. Die geplanten Ein- und Begriinungsmaf3nahmen sind hier in der Lage, durch Be-
schattung und Verdunstung die negativen Effekte deutlich abzumindern. Auch bewir-
ken Gehdlze u. a. durch die Blattoberflachen ein hohes Maf an Staubbindung und
damit auch Luftreinigung. Auch Dachbegriinung tragt wesentlich zur Verbesserung der
Luftqualitat bei. So ist z. B. schon 1 m2 extensive Begrinung in der Lage, etwa 8 g
Feinstaub und 350 g Kohlenstoff im Jahr zu binden.

T: Die Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend

Das Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen ist, unter anderem bedingt durch
die historische, zum Teil denkmalgeschiitzte Bebauung, Uberwiegend kleinteilig struk-
turiert. Mit Ausnahme des ALDI-Marktes an der Wuppertalstral3e mit einer Verkaufs-
flache von ca. 800 m2 gibt es nur kleine Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen bis maxi-
mal ca. 600 m2. Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel kann nicht darauf
vertraut werden, dass der vorhandene Einzelhandelsbesatz dauerhaft erhalten bleibt.

Das im Zusammenhang mit diesem Vorhaben in Auftrag gegebene Einzelhandelsgut-
achten vom April/Mai 2012 von Stadt + Handel, Dortmund kommt zu dem Ergebnis,
dass in Anlehnung an die erfassten Bestandsstrukturen in Bergisch Neukirchen und
unter Beriicksichtigung weiterer kleinflachiger Anbieter davon auszugehen ist, dass
die Zentralitat im Stadtteil Bergisch Neukirchen im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel aktuell bei rund 50 % liegt. Es bestehen demnach deutliche Kaufkraftabflisse aus
dem Stadtteil. Dartiber hinaus hat mit Schreiben vom 05.06.2013 die EDEKA Rhein-
Ruhr schriftlich mitgeteilt, dass der in Bergisch Neukirchen vorhandene Lebensmittel-
markt aufgrund der deutlich zu geringen Verkaufs- und Lagerflache, den mangelnden
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Parkmoglichkeiten in der jetzigen Form nicht mehr langer aufrechterhalten werden
kann.

Zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch ist es daher
sinnvoll, die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, die eine Modernisierung
und Anpassung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche An-
derungen ermdglichen.

Planungsziel ist somit die Entwicklung einer Flache zur Errichtung eines zeitgemalien
Vollsortiment-Supermarktes in Bergisch Neukirchen. Der Markt dient der Sicherung,
Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelsangebote im Stadstteil.
Die nachhaltige Sicherung des Vollsortimentangebotes erganzt dabei die Nahversor-
gungsfunktion des bestehenden Discounters und sorgt fur den Erhalt der Attraktivitat
des Nahversorgungszentrums. Fur einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Ak-
zeptanz der Kundschaft verlangen moderne Einzelhandelskonzepte fir den Vertrieb
des Vollsortiments heutzutage eine Verkaufsflache von mindestens 1.200 m2 und, die-
ser zugeordnet, gut erreichbare Kfz-Stellplatze in ausreichender Anzahl.

U): ortsild

Wahrend die Bebauung entlang der Burscheider Stral3e sich relativ geschlossen dar-
stellt, pragen im Bereich der Wuppertalstral3e vorwiegend Solitare das Stadtbild. Der
historische Ortskern entlang der Burscheider Stral3e ist gepragt von kleinteiligen Hof-
strukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

Darauf nimmt der neue Baukorper Bezug. Der neue Markt wird so auf dem Grund-
stuck platziert, dass er sich stadtgestalterisch einfiigt. Die Vorderseite hebt sich einge-
schossig aus dem Gelande heraus und ist von einer davor befindlichen Stellplatzanla-
ge gut erreichbar. Die Rickseite des Baukorpers verschwindet aufgrund der topogra-
phischen Situation nahezu vollstandig im Gelande. Die Dachflache des Marktes, die
aufgrund des Gefélles in Teilbereichen etwa auf dem H6henniveau der Wuppertal-
stral3e liegt, soll mit drei Gebauden bebaut werden, die sich von den Abmessungen,
der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthohen), der Dachform aber auch der hofartigen
Anordnung in das Umfeld gut einfligen.

Dieser differenzierte Baukorper wird durch Gberbaubare Flachen und Festsetzungen
zur Hohenentwicklung, Dachform und —neigung im Bebauungsplan festgeschrieben.
Werbeanlagen werden Uber eine Festsetzung so eingeschrankt, dass sie sich dem
Bauvorhaben unterordnen und keine stérende Wirkung von ihnen auf das Stadtbild
ausgeht.

W]: Auswirkungen Schutzqut Griin und Landschaft

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, Bdschungs- und Wiesenflachen
genutzt. Bei den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u. a. vorhanden. Die Bo6-
schungsbereiche weisen Gehdlzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die
typischen Fettgraser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennnesselberei-
che. Geschutzte Biotope aber auch hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im
Plangebiet nicht vorhanden und werden daher durch die BaumalRnahme nicht beruhrt.
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Die vorhandene Vegetation im Plangebiet besteht in den gartnerisch genutzten Berei-
chen aus einzelnen Obstgehélzen, Nadelgehélzen und Zierstrauchern. Die Extensiv-
rasenflachen bestehen aus den typischen Gréasern fur Fettwiesen, in den Randberei-
chen mit Brennnesseln durchsetzt. In den Gebuischeflachen finden sich hauptsachlich
Corylus (Haselnuss) und Salix (Weiden). Auf der Brache haben sich grof3flachig Budd-
leia (Schmetterlingsflieder) angesiedelt. Hier ist teilweise auch Raum fiir spontane
Entwicklungen gegeben.

Das derzeitige Erscheinungsbild in Bezug auf die umgebende Landschaft wird sich
erheblich andern. Der als naturlich wahrgenommene Charakter geht verloren.

Hier wird jedoch durch entsprechende Ausgestaltung eine Abmilderung erreicht.

Die bereits im unmittelbaren Umfeld erfolgten starken Eingriffe ins Landschaftsbild
sollen im Rahmen einer neuen Gelandeplanung verringert werden. Das neu geplante
Gelandeniveau passt ausgehend von den Bestandshohen (Nachbargrundstiicke) im
Osten und Siden das Baugrundstiick héhenmalig an die Wuppertalstral3e (Tiefpunkt)
und den bestehenden ALDI-Parkplatz an. Es verbleibt lediglich eine ca. 20 m lange
Bdschung auf der Ostseite, die einen Héhenunterschied von max. ca. 2,5 m am tiefs-
ten Punkt Gberbrickt.

Die Baumpflanzungen und Eingriinungen mit Strauchgehélzen an der 6stlichen Gren-
ze bewirken eine Uberleitung in den angrenzenden Grinraum. Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen auf Baukdrper und Parkplatz gliedern die Gesamtflache und emp-
finden daher die Kleinteiligkeit des Ortskernes Bergisch-Neukirchen nach.

W: Auswirkungen Schutzgut Tiere

Das Plangebiet weist aufgrund Lage und Ausgestaltung eine gewisse Biotopfunktion
auf. Gartenflachen und Gehdlze stellen fur verschiedene Tiergattungen Nahrungs-
und/oder Lebensraum dar. Am 09.05.2011 erfolgte eine intensive Begehung des
Plangebietes durch einen Biologen der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Ergebnis-
se wurden in der artenschutzrechtlichen Vorprifung vom 25.05.2011 durch den NABU
zusammengefasst. Danach ist im Plangebiet das Vorhandensein planungsrelevanter
Arten moglich, aber auch nach der Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen
Einschéatzung der standdrtlichen Voraussetzungen - starke Larmvorbelastung, Bebau-
ung an drei Seiten, tbersichtliche Garten mit nur wenigen Baumen mittleren Alters - ist
mit negativen Auswirkungen nicht zu rechnen. Um diese Einschéatzung noch besser
abzusichern, wurden am 30.06.und 01.07.2014 vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Sven Peuker, Leverkusen im Rahmen von Tag- und Nachtbegehungen ergdnzende
Kartierarbeiten bzw. 'Art fir Art-Protokolle’ vorgenommen und die jeweilige Betroffen-
heit fur die planungsrelevanten Arten (insbesondere Vogel und Fledermause) ermittelt.
Auch der Abschlussbericht zu diesen Erhebungen kommt zu dem Ergebnis, dass zwar
gewisse Beeintrachtigungen (teilweiser Lebensraum- und Nahrungshabitatverlust) ge-
geben sind, aber unter Einbeziehung von Vermeidungsmal3nahmen artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz bezlglich gemein-
schaftsrechtlich geschutzter Arten sicher ausgeschlossen werden kdnnen. Im Rahmen
der Baumalinahme werden einige Arten durch den Verlust von Freiflachen Lebens-
bzw. Nahrungsraum verlieren. Dies wird dazu fihren, dass ein Teil der derzeitigen
Fauna wohl das Gebiet dauerhaft verlassen wird. Dabei ist mit Ausweichen auf unmit-
telbar bis mittelbar angrenzende Flachen zu rechnen. Dies wurde in dem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag auch fir die geschutzten Arten wie die Rauhautfledermaus,
die Zwergfledermaus, den Kleinspecht und die Mehlschwalbe festgestellt.
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Die Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen in Form von Gehdlzpflanzungen, ex-
tensiver und intensiver Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen geben entsprechen-
den Arten Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegriinung sind dies
z. B. verschiedene Insektenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten
durch den Riickgang von Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die exter-
nen Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen auf angrenzenden stadtischen Flachen
Lebens- und Nahrungsraum zur Verfigung und tragen damit zum Artenschutz bei.
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I/A1 Protokoll der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Leverkusen Niederschrift
iber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan V191 ,Super-
markt Bergisch Meukirchen (Arbeits-
fitel)*
im Verwaltungsgebdude Goethe-
platz, (ehem.) Ratssaal im 1. OG,
Goetheplatz, 51379 Leverkusen-
Opladen
Montag, 22.11.2010

Beginn:  195.00 Uhr
Ende: 20.25 Uhr

Anwesend

Yorsitzender

Rh. Rainer Schiefer Bezirksvorsteher fur den Stadtbezirk Il

Yerwaltung

Frau Zlonicky Fachbereichsleiterin Stadtplanung und Bauaufsicht

Herr Gruchmann Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Herr Adams Vorhabentridger (Geschaftsfiihrung Fa. Peters)

Herr von Dryander Passler, Sundermann & Partner PSP als Planer fur den
Vorhabentriger

Frau Gackemeyer Kooperationspartnerin PSP, Protokoll

Besucherinnen/Besucher: ca. 100 Birgerinnen und Biirger

Herr Bezirksvorsteher Schiefer begriiltt die Anwesenden und erdffnet die Biirgerin-
formationsveranstaltung zum geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Y19/
~Supermarkt Bergisch Meukirchen' (Arbeitstitel). Er erlautert die bisherigen politischen
Beschlisse, die zu der heutigen Veranstaltung gefihrt haben.

Frau Zlonicky begraft im Namen der Verwaltung die Anwesenden und erliutert zu-
nichst das vorgesehene Planverfahren. Sie weist darauf hin, dass die ausgelegten
Vordrucke fir weitere Fragen und Anregungen zu der Planung, aber auch formlose
Anschreiben mit Anregungen bis 15.12.2010 an den Fachbereich Stadtplanung und
Bauaufsicht gesendet werden kdnnen; In der frithzeitige Birgerbeteiligung kénnen
nicht alle Fragen beantwortet werden, da aufgrund des frilhen Zeitpunktes der Ver-
anstaltung insbesondere die notwendigen Fachgutachten zu den Themen Mahver-
sorgung, Verkehr und Umwelt noch nicht vorliegen;



-9_

Zum Planungsanlass erdutert sie, dass der Verwaltung zwei Investorenanfragen
(Wuppertalstr. und Burscheider Str.) fir einen Supermarkt vorgelegen haben und der
Rat der Stadt die Entscheidung fir den Standort Wuppertalstralie getroffen hat.

Planungsrechtlich ist der geplante Standort dem Aultenbereich zuzuordnen im Fla-
chennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt und die Grenze des
vom Rat der Stadt beschlossenen Mahversorgungszentrums tiberschreitet. Daher
muss fur das Projekt ein Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan
gedndert und die Grenze des Mahversorgungszentrums verschoben werden, da das
Projekt lediglich zu ca. 75 % im definierten Nahversorgungsbereich liegt.

Frau Zlonicky erldutert die weiteren planungsrechtlichen Verfahrensschritte bis zur
Baureife inklusive der weiteren Beteiligung der Biirgerschaft und der Behdrden und
Trager affentlicher Belange.

Hemrr Adams von der Fa. Peters als Investor erautert,

+ dass die Fa. Peters vor ca. 25 Jahren den derzeit vorhandenen Edeka-Markt
errichtet hat — ebenfalls mit dem Planungsbiiro Passler, Sundermann + Part-
ner;

o dass das Objekt immer noch im Besitz der Fa. Peters ist

& durch die begrenzten Verkaufs- und Parkplatzflichen am jetzigen Standort
Edeka angekiindigt hat, sich ohne die Maglichkeit der Ausweitung aus Berg-
isch-MNeukirchen zurickzuziehen, was zum Leerstand von Ladenflachen und
zum Wegfall von Einkaufsmdglichkeiten in Bergisch-Neukirchen filhren wiirde;
daraus ist der Impuls fiir das beantragte Vorhaben entstanden.

« aufgrund der langjdhrigen guten Geschaftsbeziehung mit Edeka die Fa. Pe-
ters bisher nur mit diesem Partner dber eine weitere Zusammenarbeit im neu-
en Projekt verhandelt hat;

« die gesamte Investition (Auftragsvergabe Handwerksbetriebe u.a.) so weit wie
mdglich in Leverkusen verbleiben soll.

Herr von Dryander vom Biro Passler, Sundermann + Partner stellt die wesentlichen
Aspekte von heutigen Einkaufsmarkten vor. Hauptgrund fir die allgemeine Verkaufs-
flichenerhéhung der Markte sei die in den letzten Jahren erfolgte Ausweitung des
Poduktsortiments sowie der Aspekt Barrierearmut (niedrigere Reqgale, breitere Gange
u.a.).

Danach stellt er den derzeitigen Planungsstand des Projektes vor:

Yollsortiment-Supermarkt mit einer Bruttogeschossfliche von ca. 2000 gm
aufgrund der topographischen Situation liegt der Markt teilweise unterhalb des
Strallenniveaus der Wuppertalstralle

¢ die Dachfliche des Supermarktes soll mit vier barnerefreien Wohnh3usern
bebaut werden

Herr Schiefer bittet die anwesenden Biirgerinnen und Birger um ihre Fragen.
Machtraglich nach Themenbereichen geordnet wurden die folgende Fragen gestellt.
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1)

Standortentscheidung des Rates und Planungsrecht

Zu der Standortentscheidung des Rates wird angemerkt, dass von Verwaltungsseite
der Standort Wuppertalstralle aufgrund von Umwelt- und planungsrechtlichen Be-
denken eigentlich abgelehnt wurde. Vor der Ratsentscheidung wire eine Beteiligung
der Biirgerschaft gewiinscht gewesen. Die Situationsdarstellung von Herm Adams,
sofern der neue Standort nicht kAme wird krtisiert und es wird darauf hingewiesen,
dass sich in dem Fall noch der Standort Burscheider Stralle anbieten kénnte.

Die Biirgerinnen und Birger werden ausdriicklich aufgefordert, alle Anregungen
schriftlich einzureichen, damit die Verwaltung entsprechend Stellung beziehen kann.

Es wird angemerkt, dass die Planung zum jetzigen Zeitpunkt trotz der politischen
Entscheidung noch nicht so sicher ist, da noch Gutachten, Flachennutzungsplanan-
derung u.a. fehlen.

Die Bedeutung des Flachennutzungsplanes wird in Frage gestellt, wenn immer wie-
der Anderungen erfolgen.

Das Projekt wird befiirwortet, da wohnungsnahe zentrale Einkaufsmaglichkeiten fiir
Berufstatige auch nach Dienstschluss geschaffen werden, durch die zahlreiche, wei-
tere Einkaufsfahrten vermieden werden kinnen.

Es wird angefragt, ob eine reprisentative Umfrage unter der Bergisch Meukirchener
Birgerschaft durchgefiihit werden kann.

2)

Belange der Nahversorgqung

Die Geschichte des Nahversorgungskonzeptes mit der Sinde’ Aldimarkt wird erldu-
tert. Aufgrund der vorliegenden Zahlen besteht die Befurchtung, dass durch das
neue Projekt zu viel Verkaufsfliche in Bergisch Neukirchen und damit die Gefahr von
weiterem Leerstand innerhalb des Gbrigen Nahversorgungszentrums insbesondere
an der Burscheider Stralke entstehen wiirde.

Die gewinschten Verkaufsflichengrélfen durch Edeka werden fiir iberzogen gehal-
ten.

Es wird angemerkt, dass in der Bedarfsberechnung zu den Verkaufsflachen die Hof-
laden fehlen.

Es wird an die Planungswerkstitten zum Flachennutzungsplan erinnert, die ja da-
mals eine Stirkung der kleinen Versorger vorsahen.

Der allgemein als positiv bewertete, in seiner Gralke dhnliche Edeka-Markt in Witz-
helden wird angesprochen, von dem keine negativen Auswirkungen auf den sonsti-
gen Einzelhandel bekannt sind. Der vorhandene Edeka-Markt wird zwar benutzt —
aber leider nicht mehr fir alle Einkdufe, da das Sortiment aufgrund der sehr begrenz-
ten Flache beschrankt ist.

Man wiirde gerne in Bergisch-Neukirchen einkaufen, fahrt aber momentan nach Bur-
scheid, da in Bergisch-Neukirchen das Parken so problematisch und das Warenan-
gebot so eingeschrankt ist.
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3)

Verkehrsbelange

Es wird angeregt, Uber die Verkehrssituation nachzudenken. Es wird eine Verschar-
fung der Verkehrssituation beftrchtet, wenn durch den neuen Markt auch Kundinnen
und Kunden aus anderen Stadttellen/Kommunen ,angelockt’ werden.

Es wird nachgefragt, ob eine gemeinsame Parkplatzzufahrt mit dem ALDI-Markt ge-
plant sei. Grundsatzlich wird der Standort aber begruf3t.

Es wird nochmals die Verkehrsproblematik, insbesondere der zu erwartenden Ver-
kehrslarm angesprochen.

Es wird zu Bedenken gegeben, dass bei Einkaufsmoglichkeiten in Bergisch-
Neukirchen zahlreiche Einkaufsfahrten zu Markten im Umfeld insbesondere far den
taglichen Bedarf entfallen kénnten und dies auch zur Verbesserung der Verkehrssi-
tuation beigetragen wirde.

4.)

Vohnhduser / Stadiebauliche Belange

Es wird angeregt, das Gebdude etwas von der Strale abzuricken, um Raum fur evil.
Erweiterungen der Verkehrsfldche zu behalten.

Der Standort wird begriaiit, es wird aber mehrfach nach der Geschossigkeit, der
Haéhe und dem Einflgen der Gebaude in die Umgebung gefragt.

Es wird beflUrchtet, dass der neue Baukdrper genauso hoch wird wie der jetzt vor-
handene Baukorper gegendber an der Wuppertalstralie, aber durch seine Lage di-
rekt an der Strale starker in Erscheinung treten wirde.

Es wird der demographische Wandel angesprochen. Die Emrichtung der
barrierefreien Wohnungen Ober dem Edeka-Markt bietet alteren Burgerinnen und
Blrgern eine gute Chance bei einem notwendigen Wohnungswechsel im Ort zu ver-
bleiben.

Die Fragen werden durch Frau Zlonicky, Herrn Schiefer, Herm von Dryander und
Herm Adams beantwortet.

Herr Schiefer fordert die anwesende Burgerschaft ebenfalls nochmals zur Beteiligung
auf.

Frau Zlonicky stellt die notierten Stichpunkte mit Eflauterungen vor:

5)

« Umwelt-Belange: - Landschaftsschutz

6.)

- Kaltluftschneise

« Nahversorgung: - ausreichend ?

7)
8.

+ Verkehrssituation: - Belastung Wuppertalstr.
- Strakenausbau ausreichend ?,
- Stellplatz-Nutzung _Aldi-Supermarkt*
- Verbesserung der Verkehrssituation
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9)

* Wohnbebauung: - Geschossigkeit
- Einfligen in die Umgebung
- Malkstablichkeit zur Landschaft
- positiv: altengerechte Wohnungen
- Vorschlag: evil. Reduzierung der Wohnungen

Sie bittet ebenfalls um schriftliche Anregungen aus der Blrgerschaft. Sie weist aber
darauf hin, dass in diesem Stadium der Beteiligung nicht jede einzelne Anregung
nach Bearbeitung / Abwigung in inrem Ergebnis der jeweiligen Person zugeschickt
wird. Aus Kostengriinden besteht keine Maglichkeit einer reprasentativen Befragung
der Bevilkerung in Bergisch-Neukirchen (Haushaltssicherung).

Herr Bezirksvorsteher Schiefer bedankt sich bei der Burgerschaft fur die rege Teil-
nahme. Die Blrgerinformationsveranstaltung endet um 20.30 Uhr.

e S s

‘Schiefer ot Gruagjmann
Vorditzender Schriftfuhrer

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zul))

zZu 2.)

zum Thema Standortentscheidung etc.:

Die Burgerinformation sowie die spatere Auslegung gibt allen Birgerinnen und
Birgern die Mdglichkeit der Beteiligung. Reprasentative Umfragen sind im
Rahmen von Bauleitplanverfahren vom Gesetzgeber nicht vorgesehen. Zur Un-
tersuchung von Alternativstandorten, der Abwagungsentscheidung und dem
Widerspruch zum Flachennutzungsplan

siehe AuRerung AL

zum Thema Nahversorgung und Erreichbarkeit etc.:

siehe AufRRerung T+
Die Hofladen wurden bewusst in das Gutachten aufgenommen.

e Die Planung wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss in folgendem
Punkt geandert: Reduzierung der Gesamtverkaufsflache von urspring-
lich 1.500 m? auf auf 1.200 m? zzgl. 200 m? Mall und Shopzone.

zu 3.) zum Thema Verkehrsbelange und Verkehrslarm:

siehe AufRRerung [+

zu 4.) zum Thema Wohnh&user und stadtebauliche Belange:

Die Planung wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss in folgenden Punk-
ten geandert:

Zuruckrucken der Bebauung von der Stral3e, Zurtickstaffelung der Bebauung in
Richtung Parkplatzanlage, Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Be-
bauung, Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m2,

siehe AuRerung

zu 5.) Auswirkungen auf Schutzgut Griin und Landschaft - Landschaftsplan

siehe AuRRerung W+
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zu 6.) Kaltluftschneise, siehe AuRRerung F
Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe auch

AuRerung G

zu 7.) Ist die Versorgungssituation ausreichend? siehe AuRerung T

zu 8.) Auswirkungen auf die Verkehrssituation siehe AufRerung |:|
Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf
gleicher Hohe nicht moglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und
fur Einkaufswagen geeignete Verbindung geplant. Eine Stellplatznutzung auch
fur weitere Einkaufe kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

zu 9.) zum Thema Einfigung in die Umgebung/Mal3stablichkeit/Ortsbild
siehe AufRRerung U

Aufgrund der zahlreichen AuRRerungen wurde die Planung gegeniiber dem Auf-
stellungsbeschluss in mehreren Punkten geandert:

Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m2

Reduzierung der Wohnflache

Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden Bebau-
ung

Zurickricken der Bebauung von der Stral3e

Zuruckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

Anordnung einer Auf3engastronomie

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung in der Versammlung wird in Teilen gefolgt.
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1/A2 Blirger vom 20.12.2010

Mame, Vorname:

Anschrift:
Telefon-MNr.

hu
Stadt Leverkusen —
Fachbereich Stadtplanung PAbt T T
und Bauaufsicht T AT 7
ARt 813 T

Postfach 10 11 40

51311 Leuarkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. ¥V 1811
LSupermarkt Bergisch Neukirchen® {Arbeitstitel)

Unter Hinweais auf das Datenschutzpasetz wird darauf aufmerksam gemachy, dass die Mamen dar Einsender von
Stellungnahmen sowle der Inhall disser Stellungnatimean in den Drucksachen filr die Sffentichen Sitrungen des

Rates, der Ausschilsse und der Bezirksvertretungen aufgefiihd werden kinnen, soweil die Einsender dieses nicht
ausdricklich verweigarn. '

Sie konnen die Planunterlagen und dis sonstigen Anlagen im Interned auf der Homepage der Stadl Leverkusan
einsehen (httg: lewerk e, Navigationspfad: Planen und BauenBebauungsplane)
Ansprechpartner beim Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsichl ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 408 £132),

fﬁh fw@w@ D@mmw /"/ez?jré&{ 9 ~
/:ofjl Mﬂ%/e; ﬂa#fﬁ{,;&ézs ﬁﬁx:ﬁéﬁ ﬁfwwf

ole s weoretic f@pmmméj:?f deect o .
4 Mo suigthace? werdl

gzsisaéff?fe GtiﬁaﬂZ %@cféﬁuﬁ:é}& Sfaup/éa,-??/

g éuid ' -

Focsow Sl 34 aguf D/&éw, a({s, éz{;ﬁfm/m
Mok os  Jeir s Se% f@f |

LS prevciedl Lidfece - PrclySece

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Toilettenanlage kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.



I1/A3 Blirger vom 20.12.2010

Name, Varname: &7 é'f‘?
Anschrift:
Telefon-Mr,

WJ
Stladt Leverkusen STABT IEvERT e
Fachbereich Stadtplanung —5Ngogaraan am " |
und Bauaufsichi T
Abt. 613 [<L12.2000 31 gy
Postfach 10 11 40 !

Abt, P

51311 Leverkusen —_—
Burgerinformationsveranstaltun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 1911

sSupermarkt Bergisch Neukirchen” [(Arbeitstitel) - .
Unter Hiramis suf des Detenschutzgesats wird darauf aufmarksam gemachi, dass die Namen der Einsender vony .
Steflungnahmen sowse der Inhakt dieser Stellungnanmen In den Drucksachan 1l die dffentlichan Sizungen des
Rales, der Avsschisse und der Bazirksverimetungen auigeiunn warden kdnnan, scwell die Elnsender dieses nicht
ausdriickEch verweigem.

Sie kinnen de Planuntadagen und die sonstigen Anlagen im Intermal auf der Homapage der Stadl Leverkusen
ainsahen (hittp.s i ; Mavigationspfac: Planen und Bauen/Babauungspliine) )
Angprechpariner beim Fachbersich Stadtplanung und Bauaufsicht (81 Harr Gruchmann (Tal. 0214 306 8132).

Cehr gehr“{a Damen 20a Yerren,

W cauen bew der B r(fﬁomﬁuy am
A A 040 prd mochten” e doutrn ngE’ﬂ
dos die endich - entstehenden Rulplalze
Quach Jum nzen der andean Gepdofte

befahren coerden ol

Urelen Danle

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, sie wird an den Vorhabentrager weiter gegeben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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1/ A4 Birger vom 20.12.2010

Name, Vomame: L s
Anschrift: naAGan

Telefon-Nr. T -

s
=
=3
(o]
=
—
L=

oy
=
=S
s}

Stadt Leverkusen :_ - —
Fachbereich Stadtplanung Abt. VA
und Bauvaufgicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Burgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 18/1]
LSupermarkt Bergizch Neukirchen® (Arbeitstitel)

Untar Hirrwsis suf das Daterschutzgesstz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Mamen der Einsender von
Stellungrahmen sowis dar Inhalt dieser Siallungnahmen in den Drucksachen fir die 8Hentlichen Sitzungen des
Reles, der Ausschimss und der Bazirksverirelungen aufgefihn werdan kinnan, sowait die Einsander dieses nicht
ausdrdcklich verweigam.

Sie kbnnen die Planuntedagen und dio sonstigen Anlagen im Intemel auf dor Homepage der Stadt Leverkusan
einsehen (hitpfwww leverkusen de; Navigationsplad: Planen und Baven/Bebauungsplane)

Ansprechpariner beim Fachbereich Stadiplanung und Banmafsicht ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 406 6132).

0@2” W@mw? . Wenem,

Je des [y cqmumlumg @ WDﬂ‘vfaj. o o fu&}
va.kim geworder o8 dan Platea 'Fbﬁ/e,ohf?
o gﬁzﬁtﬂﬂ Noho we olan von ?G"E‘og @@gf
doniE rman dort mud oo ﬁr?bmqﬂw&gﬂfﬂ
Roire dhrmene hod. Doo wWane ux?:é@'dy Yolr

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher

Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fir Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/A5 Biirger vom 14.12.2010

Name, Vorname:
Anschrift:
Telafon-Nr.

Stadt Leverkusen Tic., 2040
Fachbareich Stadtplanung Aw. A2, 204
und Bauaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

rchen* 1] N
Lribar Hirwnis auf das Datenschutzgeestz wird darau! aufmerksam pemacht, dess dis Namen der Einssndsr von
Stellungnahmen scwia dar Inhalt dissar Stellungnahmean in den Drucksachan flir dis 8fantfichen SEzungen des
Rutas, dor Aussechiisse und der Bazidsvertretungon aulgeflihrt werden kinnan, soweit dia Einsandar diases nicht
susdricklich verwaligem
Sla kBnnen dis Plenuniaragen whd dl.- monstigen Anlagen im intemat auf der Homepage der Stadt Laverkusen
srinsahan Thtn [ e Sveray sn.ce
Arsprechpariner

Navigaborspfad: Planen und BauvenBebauungapline)
Mqusmwamumlmem{m 0214 408 4132),

Sehr geehrte Damen und Herran,

ich bin fir die geplante Bebauung der Baullicke in der Senke rwischen Ald] und der Wiohnbebauung
an der BurscheiderstraBe.

B.M. braucht dringend elnen groBen Vollsartimenter mit verschledenen Frischeabtellungen wie in
Lefchlingen, Opladen oder Burscheld. Der jetzige Edeka kann das, was heutzutage erwartet wird, auf
der geringen Flache nicht biaten.

Auch ich fahre schon lenge nach Leichlingen um Markenprodukte und besondere Lebensmittel 1u
kaufen. Im Aldi B.N. besorge ich alles Gbrige.

Im geplanten Beraich erscheint es sinnvell elne vernlnftige Poststelle unterzubringen, um Pakete
abhaolen oder wegbringen u kiinnen.

Eine VerknOpfung des gut angelegten Parkplatzes von Aldl mit cer geplanten NeubaumaBnahme
und welteren Parkmbglichkeiten , wilrde mit Sicherheit zu einer Entschirfung der jetigen
Verkehrssituation auf der WuppertalstraBe fiihren, Ich plidiere fir ein generelles Halteverbot auf
der WuppertalstraSe .

In Erwartung eines positiven Ausgangs der Flanungen verbleibe ich mit freundlichen Grilssen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Poststelle kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher

Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fir Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt. Die Anregung bzgl. des
Halteverbots kann ebenfalls im Bebauungsplan nicht geregelt werden, wird aber an
die Stral3enverkehrsbehoérde zur Priufung weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Aul3erung wird gefolgt.
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I/A6 Burger vom 14.12.2010

Mame, Vorname:

Anschrift:
Telefon-Nr.

| [ Ui
Stadt Leverkusen (o b AT~
Fachbereich Stadtplanung E @“‘1
und Bauaufsicht e L LA
Abt. 613 P TE—
Postfach 10 11 40 Lilacan 55N |

: oT1ep ' R
5131 Leverkusen |~ <7 1810 .

-.___1_“_\" ,_. d ;Ir

Biirgerin ati n ng am .1-1:20 0 zum Bebau lan Nr. V 18/11
uwSupermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstitel)

Lntor Hinweds auf das Datenschutzgesatz wird darauf aufmerkeam gemacht, dass die Namen der Einsendar von
Steltlungnehmen sowia dar inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir dia Sffentiichen Sitzungen des

Rates, der Apsschilase und dor Bazirksvertretungen aufgsllihn werden kinnen, sowelt die Emsender dieses nicht
ausdricklich verseigem.

Sia kiinnen die Planunteragen und die sonsiigen Anlagen im Intemet suf der Homépage der Stadt Leverkusen
einsehen (hiip hwww lgverkusen de: Navigationspfad: Planen und BavenBabauungspliine)
Ansprechpartner beim Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht ist Hemr Gruchmann (Tal. 0214 406 8132}
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Getrennte Ausfahrten sind im Plan vorgesehen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.

27



I/A7 Birger vom 15.12.2010

Mame, Vorname: 3 LAy
Anschrift;
Tealafon-Nr,

L ETADT LEVERIKISEN

Fleneningss amd
! 1 f#

Stadt Leverkusen :
Fachbereich Stadtplanung —_—
und Bauaufsicht _ ‘ 15,17 a7 R Line
Abt. 613 _ SR

Postfach 10 11 40 [ i@ Gunt it 1 Postuizaht |

51311 Leverkusen

Bii informationsveranstaltun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 1%/

sSupermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstitel)

Uritar Hinwels aufl das Datenschutzgeselz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der Einsander von
Stallungnabmean sowia dar Inhall dissar Stallungnahman in den Drucksachen fir die 6fentichen Sitzungen des
Rates, der Ausschlisse und der Bezirksvertretungen aufgefibrt werden kinnen, sowelt die Einsender dieses nicht
ausdrieklich varwaigan,

Sle knnan dia Planunteragen und die sonstigen Anlagan im Intemet auf der Homepage der Stadt Leverkusan
elrmohen (hip el averkusende; Navigationsplad: Planen und BauenBebauungsphiine)
Angprachparner baim Fachbersich Stadiplanung und Bausufsichl 18t Herr Gruchmann [Tel. 0214 408 6132).
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I/ A8 Birger vom 11.12.2010

Name, Vorname: 2 e
Anschrift:
Telafon-Nr.

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung s -
und Bauaufsicht T i
Abt, 613 I 5 1 "’U 7= B o
Postfach 10 11 40 L

——
- w 3i sw FRUSEN
i e ._“1

!h..___ ! W t‘i. SRSl
51311 Leverkusen —

. MAIAD
Biirgerinformationsveranstaltun 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/11

~Supermarkt Bergisch Neukirchen” [Arbeitstitel)

Unvar Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Namen der Einsander von
Stellungnahmen sowis der Inhalt dieser Stellungnahmen In den Drucksachan fir die difentiichen Sitzungen des
Rates, der Ausschissa und der Bezirksverreungen aufgafithrt werden kinnen, soweit dis Einsander diesas nicht
ausdrickiich varwalgam,

Sie kinnen dis Planunteriagen und die sonstigen Anlagen Im Intermet auf dar Homeapage der Stadt Leverkusen
ainsehan (hitp:heww levarkusan.da; Navigationspfad: Planen und Baven/Bebausungsplana)

Ansprachparingr balm Fachberelch Stadiplanung und Bauaufsicht lst Herr Gruchmann [Tel. 0214 408 6132)
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Sie kdnnen mir lhre Anregungen auch faxen: Fax-Nr. 02 14/4 06-61 02

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Der Anregung bzgl. der Wohnungen wird gefolgt.

Die Anregung bzgl. der Ausgestaltung der Parkplatze und Gange kann im Bebau-
ungsplan nicht geregelt werden, wird aber an den Investor weitergeleitet.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.



I1/A9 Burger vom 13.12.2010

Name, Varname:
Anschrifi:
Telefon-Mr.

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauunasplan Nr. V 18/1
«Supermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstitel) . N

Unier Hinwe's auf das Datenschulzgesetz wird darauf aufmerksam gamachi, dass ¢ is Namen dar Einsendear van
Slellungnahmen sowie der nhalt dieser Stellungnahmen in den Drudksachen fir di: 6ffermlichen Sizungen das
Rales, der Avaschilsse und der Bezidksvertretungon aufgefihn werden kinnen, soweil die Einsendar diesas nicht
ausdrlckiich vernelgem,

Sla kitnnen die Planunterdagen und da sonstigen Anlagen im Intsmet auf der Homepage der Stadt Leverkusen
ensshan (hUpahwww levekusen de; Mavigabonsplad: Planen und Baven/8ebauungspliine)

Ansprechparier beim Fachbereich Stadiplanung und Bauaufeicht ist Herr Gruchmann [Tel. 0214 406 5122)
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Sie kdnnen mir Ihre Anregungen auch faxeh: 102

- fir Fensterbriefumschlag vorbereitet - / 1ZAL 4o
3

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als fu3laufige und fir Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.
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1/A10 Biurger vom 14.12.2010

Name, Vorname: S lde
Anschrift;
Telefan-Nr.

- Stadt Leverkusen o
Fachbereich Stadtplanung” | =7 <07, =%
und Bauaufsicht e B
Abt. 613

|
Postfach 10 11 40 F '

51311 Leverkusan

Biirgerin ionsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/1]
wSupermarkt Bergisch Neukirchen" (Arbeitstitel}

Unter Hinwals auf das Datanschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Nemen der Einsender von
Stellungnahmen sowie der Inhalt dieser Stellungnatmen in den Drucksachen fir die Gffentlichen Sizungen des

Rates, der Ausschimse und der Bezirksvertratungen aufgefiihrl warden konnen, soweit die Einsender dissas nicht
ausdricklich verweigam

Sie kinnen die Planunterdagen und die sonstigon Anlagen im Intamet auf der Homepage dar Stacdt Laverkusen
einschean (httg hwww lpvarkusan.de; Navigationaptad: Planan und Bauen/Bebauungspline) .
Ansprechpanner beim Fachberalch Stadiplanung und Bauaufaicht (st Harr Gruchmann (Tel. 0214 408 6132)

P vhr ﬁf/ﬁ;‘}é Dprens 4 Herren
LA 1A Brregin M A4 AV S miem§  ales
Juden ,.r?-.rqm?mr‘/é P elrre _v%mﬁﬂfmff?;{&/)é- e .E'/‘éﬂ"ﬂ'/
lord. Daig L HR Wﬁ/‘a‘é Sam star? S,
/@JWA#’" A{'g,!' > &?g stto ;&?&h ré:,r %M/é?
. %M Mitna el jm{ .fﬁ’yzmi: wrr alrerr
W en e hrim Wﬁﬁ% Hinsy cuth mtbl ey zzfsg,f/
)&Amf Lrss ﬁ@/ P ?fm/m Zu %’f;?ﬁﬂf‘?f

W /rr'rc e £ A0 | /?_)ﬂff/z €77

rd

- fOr Fensterbriefumschlag vorbereitet -
Sie konnen mir lhre Anregungen auch faxen: Fax-Nr. 02 *

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Toilettenanlage kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den, wird aber an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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1/ A 11 Burger vom 12.12.2010

Name, Vorname
Anschrift: - Lo €A
Telefon-Nr.

Stadt Laverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht

Abt. 613 i

Postfach 10 11 40 124948 ‘o
i 150404 I‘: [ H I,':'rg

51311 Leverkusen b __|
G AL

informationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungspla V 19/

Su arkt Bergisch Neukirchen®™ itstitel) )
Unter Hinwaois auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerkeam gemacht, dass die Namen der Einsender von
Stelungnahmen sowia der inhalt dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die dfentlichen Sitzungen des
Rates, der Ausschisse und der Bazirksvertretungen aufgefiihrt werden kinnen, sownli die Eincender disses nicht
ausdriicklich verwaigem. '
Sie kiinnen die Planunteragan und die scnstigen Anlagen im Intemet auf der Homepage der Stadt Leverusen
einsehan (hifphwww leveresan,de; Navigationspfad: Planen und BauenBebawungsplina)
Ansprechpariner belm Fachbersich Stadiplanung und Bauaut ist Herr Gruchmann (Tel. 0214 406 6132)
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. des Getrankemarktes und der anderweitigen Parkplatznutzung
kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden, wird aber an den Investor weitergege-
ben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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I1/A12 Burger vom 15.12.2010

hame, Vorname:

Aaschrift:

Thefon-Nr.

?dl LBVETRUSE“ &MJ{Q{E ] 'ST-EU‘: LEVERKUSEN
ichbereich Stadtplanung {- - mngegangen am .

uid Bauaufsicht > é:( b 2.‘:’ E

Abt. 613 15122012 0 %3

Pustfach 10 11 40 é (O
é"" 1"/ Abt. [M |

51311 Leverkusen

Birgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/i1

wiupermarkt Bergisch Neukirchen® (Arbeitstitel)

Unar Hinwels auf das Datenschutzgessts wird darauf aufmerksam gemacht, dass dia Namen der Einsender van
Swlungnahmen sowia der Inhall dieser Stellungnahmen in den Drucksachen fir die dfentiichien Sizungen des.
Riga, der Ausschisse und der Bezlfksvertretungen aufgefiihi werdsn kénnen, soweit die Einsendar disses nichit
puwdricklich verwalgam, o :

Se kinnan dia Planuntarlagen und die sonstigen Anlagen im Internet auf der Homepage der Stadt Leverkusen

&l imanen (B e leveriusen oa; Navigationspfad: Planen und Baven/Bebauungsplana)

Amprachpartnor beim Fachiberaich Stadtplanung und Bauautsicht st Harr Gruchmann (Tel. 0214 408 6132).
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- fur Fensterbriefumschlag vorberailet -

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anregung bzgl. der Stellplatznutzung kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.
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1/ A13 Burger ohne Datum

Betreff: Bauprojeki Edeka-Markt Berg. Neukirchen
Sehr geehrter Herr Gruchmann,

ich beziehe mich auf die Infoveranstaltung im alten Ratssaal und mbchte Ihnen mitteilen,
dass ich das Bauvorhaben und die Plane des Architekturblros Péssler und Sundermann
begrusse. Wir brauchen in Berg.Neukirchen neben dem Discounter auch einen
Vollsortimenter, der nicht stdndig ums Uberleben k&mpft.

Allerdings habe ich die Beflrchtung, das durch die so erheblich verbesserte \nfrastrukur
wieder denjenigen Argumente geliefert werden, die eine groflichige Bebauung mit
Einfamilienhdusermn in Berg. Neukirchen befirworten. Dagegen habe ich mich vor ein paar
Jahren in der "Blrgerinitiative gegen den Flachennutzungsplan” eingesetzt.

Ilch hoffe,dass solche Planungen nicht wieder einsetzen.

Mit freundlichen Grissen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die Erweiterung von Bauflachen durch den geplanten Supermarkt wird durch die

Rucknahme von Bauflachen an anderer Stelle in Bergisch Neukirchen ausgeglichen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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1/ A14 Biirger vom 08.12.2010

1_ 1Y
Name, Vomame: o 51 ‘I
Anschrift; S éde 21/
Telefon-Nr S o oo S _—

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht B et r=—rw
“TADT LEY =E?
Abt. 613 . F;ng*qal'_uEaﬁr{nLﬂn " .!
Postfach 10 11 40 |||
|

51311 Leverkusen 1

Biirgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan Nr. V 19/l
wSupermarkt Bergizch Neukirchen” {Arbeitstitel]

Unter Hinweis auf das Datenschutzgesetz wird darauf aufmerksam gemachi, dass die Namen der Einsendar von
Siallungnahmen sowie der Inhalt dicsar Stellungnahmen in den Drucksachean fir die oManilichen Sizungen des
Aates, der Ausschiisss und der Bezirksveriretungen aulgeflih werden kinnen, sowsil die Einsender dieses nichy
ausdricklich verweigerm, :

She kinnen die Planunterdagen und die sonstigen Anlagen im Intemet aul der Homepage der Stadt Leverkusen
einsehen (hiip:'www leverkusen.de; Navigationspfad: Planen und BavenBebavungepléne )

Angprechpartner beim Fachberalch Stadipianung und Bavaufsicht ist Herr Gruchmann (Tel, 0214 408 6132),
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher
Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und fur Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchflhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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1/A15 Birger vom 06.12.2010

Neme, Vorname: = 6.4!0
Anschrift. —
Telefon-Mr. I

Siadt Leverkusen
Fachbereich Stadiplanung
und Bauvaufsicht

Abt. 613

Postfach 10 11 40

51311 Leverkusen

Biirgerinformationsveranstaltung am 22.11.2010 zum Bebauungsplan MNr. V 18/
Supermarkt Bergizch Neukirchen® (A e

Urniter Himweis auf das Datenschutzgesetz wird deraul aulimarksam gamacht, dass dia Naman dor Einsender von

Sisllungimhmen sowie der [nhal dieser Stellungnahmen in den Drucksachon flir dio dantlichan Slzungen duey

Hatus, der Ausschlsse und der Bazirksvertreturgen aufaefihm warden kBnnen, scwell die Binseader dieses gicht
ausdrlckiich verweigem.

Siw kinnen die Planunteriagen und die sonstigen Anlesgen im lulemel aul der Homapage der Gtadt Leverkugan
einsehen (Dtpaiweeeverkysends; Mavigationspiad: Planan und BavenBebauungs pline)
Ansprachpannar baim Faghhersich Stadtplanung und Bauaulsichl (st Herr Grochmann [Tel Q214 406 §133)

06 12.2010
Sehr geehrte Damen und Herren,

als langjahrig Ortskundiger, mit grofbem Freundeskreis in Bergisch Neukirchen und 2u-
kiinftiger Bewshner des Ortes, teile wir Ihnén mit. das wir das anstehende Vorhaben an
der Wuppertalstralie nur fur gut helen kiénnen

Endiich knnte man seinen Einkauf wieder richtig auf Bergisch Neukirchen konzenirie-
ren und musste nicht quer durch Leverkusen oder gar in andere Stadie wie Burscheid
oder Witzhelden fahren um seinen Einkauf zu tatigen. Die derzeitige Siuation mit dem
Kieinen EDEKA-Markt ist schon lange nicht menr Zeitgemal und das Parken ist mehr

als gualend.

im neuen Markt briuchte man den PEW nur ginmal zu benutzien und hatte alles wWas
man braucht in unmittelbarer N4he {sin groBer Parkplatz durch vermutliche Kooperation
ALD! / EDEKA) _

Das vorgestelite Konzept des Investors gefalit uns auch gut, weil dort auch fur die altere
Generation auch ein Platz geschaffen wurde, in dem Wohnen und Einkaufen nicht mehr
eine Slrapaze darsteilen wilrde. )

Der zur Zeit herschends Zusiand gegeniber dem jeizigen EDEKA ist varheerend da er
nur nach als Millplatz von Jedermann benutzt wird.

Mit fraundlichen Grile
- fur Fensterbriefumschlag

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Aus topografischen Grinden ist eine Anlage der beiden Stellplatzanlagen auf gleicher

Hohe nicht mdglich. Es ist aber eine Rampenanlage als ful3laufige und fur Einkaufs-
wagen geeignete Verbindung geplant. Die Herstellung der Rampenanlage wird im
Durchfuhrungsvertrag mit dem Investor verbindlich geregelt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I1/A16 Birger vom 29.11.2010

_ o _1.'*’ . ﬂ_La_u_]_ ST

1.)
2)3)

7)

8.)

C—‘:éd& G qf

|
]Ab* e L 60 L

Leverkusen, 29, November 2010

Stadt Leverkusen
Fachbereich Sradtplanung u. Bauaufsicht

Sehr gechrter Herr Gruchmann,

Ich habe am 22.11.10 an der Birgerinformationsveranstaltung zum Thema * Supermarkt
Bergisch Neukirchen * teilgenommen und war entsetzt ilber die Vorstellungen des Investors
und die dazu emtworfenen Pline des Architekturbiiros PiBler .

Solch ein Projekt an dieser Stelle su verwirklichen , halte ich filr unverantwortlich , da es ein
grober Verstol gegen den Landschaftsschutz , Klimaschutz , Flichennutzungsplan , und
die Wiinsche der iiberwiegenden Mehrheit der Bilrger darstellt . Ich erinnere an die vor
emigen Jahren derchgefiihrie und mit groBem Aufwand betriebene Planwerkstatt , an der
sich viele Biirger beteiligten und ihre Vorstellungen zum Auvsdruck brachten und die
letztendlich zum jetzigen Flichennutzungsplan , der 2006 vom Rat verabschiedet wurde ,
fithrte . Es kann doch nicht sein , dass ein Flichennutzungsplan , der 15 - 20 Jahre gelten soll
. nach so kurzer Zeit grundlegend nur aus wirtschaftlichen Interessen eines Investors ,
getindert werden soll .

Bevor man hergeht , gewachsene Landschaft durch Zuschiitten von Senken so zu verfindern |,
dass Bauland entsteht , sollte man nach anderen Moglichkeiten suchen . Das Arpument : Man
milsse die Nahversorgung der Bilrger verbessem , ist doch nur vorgeschoben und entbehirt
jeglicher Grundlage . Fiir wie dumm hiillt man die Bevilkerung eigentlich ?

Auch verkehrstechnische Grilnde sprechen gegen dieses Vorhaben , da der alte Markt ja
bestehen bliebe und mit neven Geschiifien bestiickt wiirde , die wiederum Verkehrsprobleme
verursachen wilrden .Die Schaffung von altersgerechten Wohnungen ist auch an anderer
Stelle zu verwirklichen .

Das cinzige was am jetzigen Standort fehlt , sind ausreichende Parkmdglichkeiten , die man
auch auf der gegeniiberliegenden Seite einrichten kinnte und die durch eine
bedarfsorientierte Fullgingerampel zu errcichen wiiren .

Um die Verkaufsfliche zu erbéhen , kinote man tberlegen , durch Um-und Ausbau zur
StraBe hin den jetzigen Laden mu erweitern . Mit gutem Willen und einem Architekten mit
guten Ideen wire sicher eine wesentlich , umweltvertrilglichere und optisch bessere
Lasung zu erreichen .

Der jetzige Entwurf ist die Forisetzung der Zerstrung des Ortsbildes ( siehe neneste
Bebauung in Hilschaid ! )

Als besseren Standort wilrde sich das Gelinde an der Burscheiderstrabe eignen , da hier der
Flachennutnmgsplan nur unwesentlich berithrt wiirde und ein ins Ortsbild passendes Woho-
u. Geschiiftshaus die bessere Alternative wilre .

Ich hoffe , dass meine Bedenken und Vorschlige zum Umdenken und Anregen von neuen
Planungen flthren miéigen .

Mit freundlichen GrilBen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1.) und 3.) Widerspruch Landschaftsplan, Flachennutzungsplan

siehe AuRerung

zu 2.) zum Thema Klimaschutz, siehe AuRerung F
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Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe auch
AuRerung G

zu 4.) zum Thema ,Versorgung ist vollkommen ausreichend“: siehe AufRerung T
Uberbauung Griinzug: siehe AuRerung G

zu 5.) zum Thema Verkehr: siehe AuRerung |:|
zu 6.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen? siehe AuRerung K

zu 7.) zum Thema Ortsbild: siehe AuRerung @

zu 8.) zum Thema Standortentscheidung etc.:
zur Untersuchung von Alternativstandorten und der Abwégungsentscheidung,

siehe AuRerung AN

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird nicht gefolgt.
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1/ A17 Birger vom 17.12.2010

Stadt Leverkusen

- Fachbereich Bauplanung -
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Geplanter Supermarks nebsi Wohnungen im Stadreil Bergisch-Neukirchen

Planvorstellung vom 22.11.2010

Sehr gechrte Damen und Herren,

Bezug nehmend auf die Prasentation des Architekiurbiiros Pdssler, Sundermann & Partner sowie des
mbglichen Investors, Fa. Peters GmbH — Herm Adames, sind wir der Ansichit, dass da= Projekt, so wie
es von den Investoren gewollt ist, abzulehnen ist.

Begriindung:

1. Die visuelle Vorstellung des Objektes dureh das Architekiurbiiro gibt nicht die wahre GriBe
des Vorhabens wieder. Das gesamte Vorhaben wurde nur schematisch priisentiert; folglich
kormen die Biirger von Bergisch-Neukirchen sich kein konkretes Bild (ber die wahre Groge
des Vorhebens machen und darfiber, in welchem MaBe hier ein Emgriff in die historisch ge-
wachsenen Stmkﬁﬂn des Umfeldes erfolgen soll.

2. Emn neuer Super-Verbrauchermark! in der geplanten Gréfe von ca. 2.000 qm Verkaufsfliche
ist Uberdimensioniert und ist keine verbrauchsgerechte Grife fiir Bergisch-Meukirchen, son-
dern zieht den nicht gewollten Verkehr von den Nachbarstadten zu dem ldemen Uberforderten

Ortsteil.

3. Medienwirksam wird fillschlicherweise (oder absichtlich?) von 4 altersgercchien, bamere-
freien Wohnungen gesprochen. (siehe hierzu Artikel aus dem Lokaleeil der Rheinischen Post
von Olctober und November 2010), die vom méglichen Investor unwidersprochen geblieben
sind. Tatsichlich sind bis zu 30 Wohnungen vom Investor geplant. Die aufgedoppelten
Wohngebaude passen sich in der Gesamtheit des Vorhabens — bezogen auf die verhandene
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Tmgebungshebauung — nicht ein, Es wilrde sich hier ein Klem-Steinbchel”, bzw. em Hauch

von ,Schone Aussicht™ bei der Verwirklichung abzeichnen.

4. Die Lebens-"Wohnqualitit in den Wohnungen direkt an der stark befahrenen Wuppertalstralie

bzw. talseitig direkt an der Parkplatzseite sind derart schlecht, dass auf lange Sicht ;ﬂ-é:lhfﬂl'&:--—.

von Baurumen besteht, (Siehe hierm die bereits langzeitig bestehenden \’\-'n':11u:r,g-.$l_EE.1-_;:T!ri-r§fF

]
auf der pegeniiber Liegenden Straflenseite oberhalh des jetzigen Edeka-Marktes.) 2 i -’}', Min

e~

T A
——fAz

Bergisch-Neukirchen hat dieses monstrise Gebilde nicht verdient!

Der Investor st2llt mit dem Vorhaben seine [nteressen auf die optimale und schnelle Rendite diberpro-

portional in den Vordergrund; und zwar auf Kosten des Gemeinwohls

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1.) und 3.):
Das Bauvorhaben figt sich nicht ein, siehe AuRerung @ + @

zu 2.): Die Verkaufsflache ist tiberdimensioniert, siehe AuRRerung

Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe AuRRerung
zu 4.): Mangelnde Wohnqualitat wegen Verkehrslarm, siehe AuRerung |:| + t‘_D

Aufgrund von Anregungen und Diskussionen zur Baukorperdimensionierung, -
gestaltung und der Angemessenheit der Wohn- und Verkaufsflachen wurde vor
der offentlichen Auslegung die Planung in mehreren Punkten gegentiber dem
Aufstellungsbeschluss stark geandert:

Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m2
Reduzierung der Wohnflache

Reduzierung der Gebaudehothen deutlich unter der umgebenden Bebau-
ung

Zurickricken der Bebauung von der Stral3e
Zuruckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung
Anordnung einer Aul3engastronomie

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird in Teilen gefolgt.
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I/ A 18: Mit folgenden 21 Schreiben wurden unterschiedliche
positive AuRerungen zum Vorhaben eingereicht:

In allen Schreiben wird die Durchfuhrung des Vorhabens grundsétzlich begrif3t. Da
die darin vorgetragenen Argumente durchgehend entweder bereits in die Planung ein-
geflossen sind oder mit der Durchfiihrung des Vorhabens berticksichtigt werden, inso-
fern also nicht mehr abwagungsrelevant sind, wird auf eine gesonderte Auflistung der
Stellungnahmen an dieser Stelle verzichtet.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Argumente (Auszug):

Die Versorgung in Bergisch Neukirchen muss dringend verbessert werden.
Die Erreichbarkeit des Einzelhandels fir Senioren.

Die Parkplatzsituation muss verbessert werden.

Die Arbeitsplatze kénnen nur durch einen Neubau erhalten bleiben.

Es besteht ein dringender Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in
Bergisch Neukirchen.

e Ein Schandfleck in Bergisch Neukirchen wird beseitigt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
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Anlage 1 2

| / B AuRerungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

I /B 1: gemeinsames Schreiben des NABU, BUND, LNU vom 29.12.2011

ni“&t:c'f’.a?n”f . Landespemeinschaft
E A B U eV, BUND Naturschutz und Umwelt
Stadfverband Leverkiusan
- ra
&e Ya.
Stadt Leverkusen ' i
Frau Steckel &h aaf 42

Fachbereich Stadtplanung und Bauvaufsicht s, ¢¢1-Ge 2
Hauptstr. 101 I

51311 Leverkusen Ly LAY ,_/

Leverkusen, den 29.12.2011

Stellungnahme zum Bebauungsplan V 19/ll ,,Supermarkt Bergisch-Neukirchen® und
2. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teilbereich , WuppertalstraBe“

Sehr geehrte Frau Steckel,

fur die drei Leverkusener, nach dem Landschaftsgesetz anerkannten, :
Naturschutzverbdnde NABU, BUND und LNU nehme ich hiermit Stellung zum
Bebauungsplanentwurf:

Wir lehnen die vorgelegte Planung ab. Sie stellt eine eindeutige und ausgesprochene
Verschlechterung der augenblicklichen Situation der Natur- und Landschaft dar und ist
daher nicht akzeptabell :

Die Griinde sind wie folgt:

1) Flachenverbrauch

In Leverkusen werden ca. 58,4 % des Stadtgebietes fur Siedlungs- und
Verkehrswegebau genutzt. Damit liegen wir bereits jetzt weit liber dem
Landesdurchschnitt von 22,4 %.

Ziel fur unsere aktuelle Stadtentwicklung ist somit eine deutliche Reduzierung der
heutigen Flachenversiegelung durch diese Nutzungsarten. Dafir sprechen die in der
Literatur vielfach nachgewiesenen Griinde des Klimaschutzes, Verbesserung der
Sauerstoffproduktion, Erhéhung der Wasseraufnahme des Bodens oder der
Verbesserung der Artenvielfalt. Alles Argumente, die in so einem dicht besiedelten
Bereich wie Leverkusen besonders schwer wiegen.

Daher st es in keiner Weise sinnvoll, hier weitere Flachen zu versiegeln. Wir lehnen dies
entschieden ab!
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Dies steht auch in Ubereinstimmung mit den Zielen des Landes NRW. Bereits der
ehemalige Umweltminister Eckhard Uhlenberg votierte gegen den ungebremsten
Flachenverbrauch in NRW und auch der jetzige Umweltminister Johannes Remmel
verdeutlichte aktuell die Notwendigkeit eines radikalen Paradigmenwechsels; ,Wir
brauchen ein neues Bewusstsein fiir den Wert der Natur in unserer Umgebung. Flache ist
ein nicht vermehrbares Gut, der schonende Umgang eine Verpflichtung gegeniber den
nachkommenden Generationen. Wir miissen die Stadtzentren fur das Wohnen attraktiver
machen — auch fir dltere Menschen —, unger Stralennetz modernisieren, statt es
auszubauen, und brachliegende Gewerbeflachen sanieren, damit sich Industrie und
Gewerbe neu ansiedeln kann".

2) Schidigung darFArtanvielfalt

Die Vielfalt und Anzahil der séltenen und geschiitzten Tierarten in Bergisch-Neukirchen ist
abhé&ngig vom Angebot an Brutplatzen und Nahrungsbereichen. Nur wenn beides in der .
notwendigen Anzahl vorhanden ist, knnen die Tiere wie z B. Schleiereule, Waldohreule,
Turmfalke, Sperber, Habicht oder auch Flederm&use hier weiter leben.

Die zur Bebauung vorgesehene Flidche ist nachgewiesenermaBen ein wichtiger
MNahrungsbereich dieser Arten. Daher ist eine Versiegelung nicht akzeptabel.

Die bisher vorliegenden Untersuchungen zum Artenschutz beziehen sich meist nur auf
das Brutvorkommen von geschitzten Arten. Sie spiegeln daher — wie oben dargestellt —
nur einen Teil der Realitat wider. In Kombination mit unserem cben aufgefithrten Wissen
Uber die Nahrungshabitate beweisen sie die Notwendigkeit des Erhaltes dieser Flachen
im heutigen Zustand.

3} Zerstérung des Biotopverbundnetzes

Um wenigstens eine gewisse Artenvielfalt in Leverkusen zu erhalten, missen die ohnehin
nicht sehr groen Freifiichen dringend erhalten werden, um die Lebensraume in einem
Biotopverbundsystem miteinander zu vernatzen. '

Strallen und Wohnbebauung wirken als Barriere fir die Tierwelt. Eine besonders starke
Barrierewirkung ist vorhanden, wenn die Bebauung - wie hier vorgesehen - unmittelbar an
die Stralle grenzt. Zur Verbindung von Flachen, die durch eine Stralte getrennt sind, ist
es notwendig, dass die Stralenrander frei von Bebauung bleiben und einen Zugang zu
weiteren Lebensrdumen besitzen.

In Bergisch-Neukirchen gibt es nur noch an zwei Stellen eine Verbindung Uber die
Wuppertalstrale hinweg: ganz im Norden unmittelbar an der Wupper und an der oberen
Einmindung der Stralte ,Am Arenzberg”. Die dritte Verbindung im geplanten
Bebauungsbereich ist bereits sehr eingeschrankt, die Verbindung Gber weitere
Lebensriume zu Naturschutzgebieten im Norden ist jedoch noch vorhanden.

Das beplante Gebiet ist Teil eines Biotopverbundsystems und dient als wichtiger Trittstein
zwischen den nord-Gstlich gelegenen Hischeider Garten, dem gut strukturierten
Olbachtal und den westlich gelegenen Freifidchen, zu denen noch eine direkte
Verbindung besteht. Eine Vemnichtung dieses Trittsteins wirde zu einer Isolierung von
Tier- und Pflanzenpopulationen fithren und eine Verbreitung sehr stark erschweren baw.
einen Rickgang einzelner Arten zur Folge haben,
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Das Gebiet ist dariiber hinaus Bestandteil des nur noch teilweise erhaltenen Griinzuges
nord-westlich der Burscheider Strafle, der leider an vielen Stellen bereits durch Bebau ung
und Straen durchschnitten ist. Dieses fur die Taldurchliiftung klimatisch wichtige
Gebiet wiirde durch die geplante BaumaRnahmen weiter blockiert werden und kéinnte
diese Funkiion nicht mehr erfillen. Auswirkungen auf die Luftqualitit in Leverkusen sind
somit nicht auszuschliefien.

4) Anderung des Stadtbildes

An dieser Stelle mchten wir einen Vergleich mit der Wirtschaft aufzeigen: Eine gesunde
Firma zeichnet sich durch mehrere gute Produkte/Standbeine aus. Sie ist dadurch stabiler
gegen Einfliisse von aullen aufgestelit. .

Dies gilbt ebenso fur den Charakter einer Stadt. Nicht nur die Fachleute sind sich dariiber
einig, dass die gesunde Durchmischung von dicht bebauten Flachen und weniger stark
genutzten Bereichen ein Garant fir eine attraktive Stadt ist. GrofRstadtreviere sollen
neben darflichen Bereichen vorkommen. So kénnen alle Interessenlagen der Bevélkerung
abgedeckt werden,

In Leverkusen wurden die einzelnen Charaktere der Orfsteile Uber die letzten Jahrzehnte
gepfiegt und beibehalten. Die heutigen Bewohner sind aus Interesse an dem Charakier
des Ortsteiles dort hin gezogen. So auch die Bewohner von Bergisch-Neukirchen. Der
vorhandene ,Dorfcharakter” macht einen groBen Teil der Anziehungskraft von Bergisch
Neukirchen aus. Hier gibt es viele kieine Siedlungsbereiche mit Garten. Wlichtig ist die
Auflockerung und Gliederung der Bebauung durch gewachsene Griinziige.

Die Bebauung im geplanten Ausmaf wirde das attraktive Dorfbild endgiiltig erheblich
stdren.

Zudem haben Befragungen ergeben, dass das jetzige Einkaufsangebot als véllig
ausreichend angesehen wird. Aus jeder Familie ist jemand taglich oder mindestens
mehrfach in der Woche in Opladen, wo es geniigend groe Supermmarkte gibt. Fir die

weniger mobilen Einwohner gibt es bereits heute — und sicher auch auf Dauer — ein vollig

ausreichendes Angebot. Hier gibt es auch im Bereich der Direktvermarktung durch die
anséssigen Landwirte noch-ein interessantes wirtschafiliches Entwicklungspotential,

Wir halten es flr sehr viel sinnvoller, das eventuell noch verbleibende ,Versergungs-
defizit" (was von den Anwohnem bisher nicht bemerkt werden kann) durch mehrere lokale
Versorger zu decken, als durch eine kurzfristige Gewinnmaximierung eines Supermarkd-
besitzers langfristig den Charakter von Bergisch-Neukirchen zu zerstéren. Zu den
negativen Auswirkungen auf die Natur haben wir bereits oben Stellung genommen.

Zusammenfassend gesagt, sprechen sich die Leverkusener Naturschutzverbande NABU,
BUND und LNU hiermit entschieden gegen den geplanten Neubau eines Supermarktes
an der Wuppertalstrae in Bergisch-Neukirchen aus.

Wir bitten im Gegenteil darum — im Sinne der positiven Eniwicklung in unserer Stadt —
eine neue umfangreiche Planung fiir mehr Natur und fir mehr Wohlfiihlcharakter® in
Leverkusen zu beginnen. Nur so kann die Verschlechterung des Stadtbildes, die in den
letzten Jahren schleichend, aber konstant erfolgte, gestoppt werden und es kénnen die
positiven Seiten unserer Kommune geftrdert werden. Nur solch eine weitsichtige Planung
wilrde unsere unabdingbar notwendigen Klimaschutzbemihungen deutlich férdern und
auch eine auf Dauer angelegte Garantie fur eine stabile Bevélkerungsstruktur bilden.

Mit freundiichen Griiften
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
zu 1) Flachenverbrauch:

Inanspruchnahme Freiraum:

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewéhrleisten. In Kombination mit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB
hat die Wiedernutzung von Brachflachen Prioritat vor der Nutzung des Freiraums. Von
diesem Leitsatz kann nur abgewichen werden, wenn ansonsten die stadtebaulichen
Ziele nicht anders erreicht werden konnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Fra-
ge, ob alternative vertraglichere Losungen mdglich wéaren.

Im Planverfahren wurden dazu zwei Varianten zum Standort WuppertalstraRe disku-
tiert:

a) Standort Burscheider Stral3e 119 im Bereich der bestehenden Gartnerei
b) Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsituation
WauppertalstralRe 3

a) Zum Standort Burscheider Stral3e gab es konkrete Plantberlegungen. Diese sahen
aufgrund der Hanglage einen aufgestanderten Baukdorper mit Flachdach, der sich zur
Burscheider Stral3e eingeschossig, zur Talseite zweigeschossig darstellt, vor. Die Kfz-
Stellplatzanlage und Anlieferzone des Marktes war im Tiefgeschoss vorgesehen. Die-
ses Tiefgeschoss sollte Uber eine Rampe, die 6stlich des Baukérpers verlauft und eine
im hinteren, talwéarts gelegenen Grundstiicksbereich angeordnete LKW-Umfahrt er-
schlossen werden.

Das geplante Vorhaben lag zu ca. 60 % innerhalb der im Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen parallel zur Burscheider Stral3e dargestellten Mischgebietsflache
(MI) und der vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Abgrenzung des Nahver-
sorgungszentrums Bergisch Neukirchen. Ein erheblicher Gebaudeteil und die talwarts
gelegene Tiefgaragenzufahrt und LKW-Umfahrt Gberschritt die Mischgebietsflache und
Abgrenzung des Nahversorgungszentrum und ragte massiv in den landschaftlich ge-
pragten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft* dar-
gestellt ist.

Mit Aufschittungen bis zu 5 m und talseitigen Gebaudehéhen von bis zu 14,5 m auf-
grund der starken Hanglage stellt die Planung einen starken Eingriff ins Landschaftbild
dar.

Weiterhin konnten aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens (Burscheider Straf3e:
12800 Fz/24 h) und der unmittelbaren Nahe zu der signalgeregelten Einmindung
~Wuppertal- / Burscheider Stral3e“ Probleme fir die Verkehrserschlie3ung nicht aus-
geschlossen werden, insbesondere fur den Linksabbiegeverkehr in die Grundstiicks-
zufahrt und das Linksausfahren in den offentlichen Stral3enraum.

Zusammen mit der ortsuntypischen Gebaudestruktur, der gréReren Entfernung zum
bestehenden Einzelhandel und den damit einhergehenden geringeren Synergieeffek-
ten muss man davon ausgehen, dass das Ziel der Fortentwicklung des vorhandenen
Ortsteils sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen an
diesem Standort nicht in dem Malf3 erreicht werden kann, wie am nunmehr gewahlten
Standort Wuppertalstral3e.

b) Zwei wesentliche Punkte machen deutlich, dass auch nicht erwartet werden kann,
dass eine Starkung des Nahversorgungszentrums von einem Umbau des bestehen-
den Marktgebaudes an der Wuppertalstral3e ausgeht:
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e Die Bruttogrundflache des Erdgeschosses des Bestandsgebaudes betragt ca.

600 m2. Nach eindeutiger Auffassung des Betreibers aber auch der Wirtschaftsfor-
derung Leverkusen GmbH (WFL) und anderer Fachleute aus dem Bereich Handel
verlangen moderne Einzelhandelskonzepte fir einen wirtschaftlichen Betrieb und
eine gute Akzeptanz der Kundschaft heutzutage eine ebenerdige Verkaufsflache
von mindestens 1200 m2. Eine solche ist auch nicht annédhernd an diesem Standort
zu realisieren.

e Ein zweiter wesentlicher Garant fur einen funktionierenden Einzelhandelsstandort
sind die der Verkaufsflache direkt zugeordneten, gut erreichbaren Kfz-Stellplatze in
ausreichender Anzahl. Die angedachte Anordnung der Stellplatze auf dem Dach mit
einer Anbindung Uber eine Aufzugsanlage ist nicht nur eigentumsrechtlich nicht rea-
lisierbar (bei dem Gebaude handelt es sich um eine Eigentimergemeinschaft) und
fur Kunden wenig praktikabel, sondern auch verkehrstechnisch und stadtgestalte-
risch nicht einfach umsetzbar. Die bereits heute vorliegenden Probleme beim
Linksabbiegen auf den Parkplatz zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Rickstau
in den Kreuzungsbereich etc.) deuten an, dass eine sichere und leistungsfahige Er-
schlieBung flir das Fahrtenaufkommen eines Lebensmittelmarktes aufgrund der
Nahe zur Kreuzung mit zahlreichen Problemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich
eine aufgestanderte Stellplatzanlage mit entsprechenden Rampenanlagen etc. nicht
als harmonische Erganzung einer bergischen Dorfstruktur gestalten.

Bei dem weiter verfolgten Standort Wuppertalstral3e handelt es sich um einen Land-
schaftsraum bzw. eine Grinflache, die bislang nach § 35 Baugesetzbuch als Aul3en-
bereich zu beurteilen ist. Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Hinwei-
se auf Ausschlusskriterien gegeben sind, die einer Realisierung des geplanten Vorha-
bens entgegenstehen.

Daher wurden nach sorgfaltiger/gerechter Prifung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange die Alternativen verworfen und dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e“ der Vor-
zug gegeben. Der Eingriff in den Freiraum wurde zugunsten der Weiterentwicklung
des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen, der
verkehrstechnisch glinstigeren Lage, der durch die Zentralitdt zu erwartenden Syner-
gieeffekte mit dem bestehenden Einzelhandel und aufgrund der relativ harmonischen
Einfligung des Gebaudekomplexes in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft kann planerisch bewaltigt werden.

Daher ist unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Belange fur die Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen
dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e” der Vorzug zu geben und der Eingriff in den
Freiraum als vertretbar zu betrachten.

Zu 2) und 3) Schadigung der Artenvielfalt und Zerstérung des Biotopverbundes:

Das Plangebiet weist aufgrund Lage und Ausgestaltung eine Biotopfunktion auf. Gar-
tenflachen und Geholze stellen fur verschiedene Tiergattungen Nahrungs- und/oder
Lebensraum dar.

Am 9.5.2011 erfolgte eine intensive Begehung des Plangebietes durch einen Biologen
der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Ergebnisse wurden in der artenschutzrechtli-
chen Vorprifung vom 25.5.2011 durch den NABU zusammengefasst. Danach ist im
Plangebiet das Vorhandensein planungsrelevanter Arten méglich, aber auch nach der
Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen Einschatzung der standértlichen
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Voraussetzungen - starke Larmvorbelastung, Bebauung an drei Seiten, tbersichtliche
Garten mit nur wenigen Baumen mittleren Alters - ist mit negativen Auswirkungen
nicht zu rechnen.

Um diese Einschatzung noch besser abzusichern, wurden auf einer gré3eren Flache
am 30.6. und 1.7.2014 vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. Sven Peuker, Lever-
kusen im Rahmen von Tag- und Nachtbegehungen ergdnzende Kartierarbeiten bzw.
‘Art fUr Art-Protokolle’ vorgenommen und die jeweilige Betroffenheit fur die planungsre-
levanten Arten (insbesondere Vogel und Fledermause) ermittelt. Auch der Abschluss-
bericht zu diesen Erhebungen kommt zu dem Ergebnis, dass zwar gewisse Beein-
trachtigungen (teilweiser Lebensraum- und Nahrungshabitatverlust) gegeben sind,
aber unter Einbeziehung von Vermeidungsmafl3nahmen artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestédnde gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz beziglich gemeinschaftsrechtlich
geschitzter Arten sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Rahmen der BaumalRnahme werden einige Arten durch den Verlust von Freifla-
chen Lebens- bzw. Nahrungsraum verlieren. Dies wird dazu fuhren, dass ein Teil der
derzeitigen Fauna wohl das Gebiet dauerhaft verlassen wird. Dabei ist mit Ausweichen
auf unmittelbar bis mittelbar angrenzende Flachen zu rechnen.

Die Ausgleichsmal3Bnahmen in Form von Gehélzpflanzungen, extensiver und intensiver
Dachbegrinung sowie Baumpflanzungen geben entsprechenden Arten Lebens- und
Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegriinung sind dies z.B. verschiedene Insek-
tenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten durch den Rickgang von
Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die externen Ausgleichsmaf3nah-
men Lebens- und Nahrungsraum zur Verfigung.

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepréagten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitat aus. Uberschreitungen gesetzlicher Grenzwerte fur
die Luftqualitdt gem. 39. BImSchV sind hier nicht zu erwarten. Die Freiflachen im Be-
reich des Plangebietes und in der Umgebung stellen aus stadtklimatisch-
lufthygienischer Sicht vorteilhafte Freiland- und Gartenstadtklimatope (bzw. gem. Kli-
magutachten von 1987: Frischluftherkunfts- bzw. -durchzugsraume) dar. Aufgrund der
Gelandetopografie und der Nutzungsstruktur muss hier bei autochthonen Wetterlagen
mit Frisch-/Kaltluftstrémungen gerechnet werden, die allerdings im Laufe der Zeit
durch bauliche Veranderungen an Intensitat verloren haben. Das Bauvorhaben tan-
giert daher gemalf ,Klimagutekarte fir das Stadtgebiet” (aus: ,Analyse stadtklimati-
scher Gegebenheiten zur Erstellung einer Klimagutekarte fir das Gebiet der Stadt
Leverkusen, T. Wirth, 2000) keine der wichtigen Ventilationsbahnen Leverkusens.

Die Grunflachen angrenzend an das Plangebiet stellen einen Frischluftherkunfts- bzw.
-durchzugsraum dar. Allerdings bildet die WuppertalstralRe aufgrund ihrer hbhenmafii-
gen Lage von bis zu ca. 6 m Uber dem Grunbereich ein massives Hindernis fir den
Weiterfluss der Kaltluft.

Das angedachte Bebauungskonzept setzt an diesem Punkt an. Durch einen hohen-
maRig in etwa auf dem Niveau des Tiefpunktes der Wuppertalstral3e liegenden Park-
platz wird die derzeit vorhandene Barrierewirkung der Wuppertalstral3e abgemildert.
Die geplante Bebauung wurde im Laufe der Planung so modifiziert, dass sie nur wenig
in den Verbindungsbereich des potentiellen Luftstromes hineinreicht. Auch nutzt sie fur
einen grof3en Teil der Baumasse (Edeka-Markt) die Topographie des Gelandes aus
und bringt sie unter die Oberflache.

Der Parkplatz wird durch entsprechende Oberflachengestaltung (z. B. Rasenfugen-
pflaster in den Stellflachen) und zahlreiche Baumpflanzungen nur eine sehr geringe
Warmelast darstellen. Insbesondere die Baumpflanzungen tragen teilweise sogar
zur Kaltluftentstehung bei.
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Zu 4 ) Anderung des Stadtbildes:

Wahrend die Bebauung entlang der Burscheider Stral3e sich relativ geschlossen dar-
stellt, pragen im Bereich der Wuppertalstral3e vorwiegend Solitéare das Stadtbild. Der
historische Ortskern entlang der Burscheider Stral3e ist geprégt von kleinteiligen Hof-
strukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

Darauf nimmt der neue Baukorper Bezug. Der neue Markt wird so auf dem Grund-
stiick platziert, dass er sich stadtgestalterisch einfiigt. Die Vorderseite hebt sich einge-
schossig aus dem Gelande heraus und ist von einer davor befindlichen Stellplatzanla-
ge gut erreichbar. Die Rickseite des Baukérpers verschwindet aufgrund der topogra-
phischen Situation nahezu vollstandig im Gelande. Die Dachflache des Marktes, die
aufgrund des Gefélles in Teilbereichen etwa auf dem Hohenniveau der Wuppertal-
stral3e liegt, soll mit drei Gebauden bebaut werden, die sich von den Abmessungen,
der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthéhen), der Dachform aber auch der hofartigen
Anordnung in das Umfeld gut einflgen.

Dieser differenzierte Baukorper wird durch Gberbaubare Flachen und Festsetzungen
zur Hohenentwicklung, Dachform und —neigung im Bebauungsplan festgeschrieben.
Werbeanlagen werden Uber eine Festsetzung so eingeschrankt, dass sie sich dem
Bauvorhaben unterordnen und keine stérende Wirkung von ihnen auf das Stadtbild
ausgenht.

Denkmalschutz

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Ber-
gisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschutzten Bauten, die sich
schwerpunktmalf3ig um die evangelische Kirche aber auch langs der Burscheider
Stral3e gruppieren. Dieses Ensemble aus vorwiegend Fachwerkhausern ist auch
gepragt von Kleinteiligen Hofstrukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte
Baureihe erstrecken. Ein Ostlicher Auslaufer dieses stadtebaulichen Ensembles ist
das eingetragene Baudenkmal, Burscheider Stral3e 103, welches ca. 50 m sudlich
vom Plangebiet entfernt liegt. Fur dieses greift der Umgebungsschutz gemal

8 9 Abs. 1b DSchG. Ein gem. 88 5, 6 DSchG unter Schutz gestellter Denkmalbe-
reich liegt jedoch nicht vor.

Durch die Kombination von unterschiedlichen Uberbaubaren Flachen mit unter-
schiedlichen Hohenfestsetzungen werden die Baukdrperteile differenziert sowohl in
ihrer horizontalen als auch vertikalen Ausdehnung begrenzt. Insgesamt soll damit
das Einfligen des Bauvorhabens und besonders der Bauten auf dem Vollsortimenter
in das auch durch ein Denkmal (Burscheider Stral3e 103) gepragte Umfeld sicherge-
stellt werden.

Einzelhandel:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 19/11 ,Supermarkt Bergisch Neukirchen” soll
die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen, die eine Modernisierung und Anpas-
sung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche Anderungen
ermoglichen. Der Bebauungsplan zielt damit auf die Fortentwicklung vorhandener Ort-
steile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und damit
auf einen Grundsatz der Bauleitplanung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch.
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Sowohl aus Sicht der Verwaltung, der IHK, der Wirtschaftsférderung Leverkusen als
auch des potentiellen Betreibers ist jedoch in dem betrachteten Standortbereich nur
ein grof3flachiger Markt nachhaltig tragfahig.

Zu ,Zusammenfassung*:

Grundsatzlich ist die Bebaubarkeit aul3erhalb des Plangebietes nicht Bestandteil
dieses Verfahrens. Der Rat der Stadt Leverkusen als Trager der Planungshoheit hat
in seinen Beratungen eindeutig signalisiert, den griinen Charakter von Bergisch
Neukirchen langfristig zu erhalten. Es ist vorgesehen, die fir das Vorhaben
notwendige Wandlung der Grinflache in Bauflache durch die Riicknahme anderer
Bauflachen in Bergisch Neukirchen im Flachennutzungsplan zu kompensieren.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird nicht gefolgt.
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I/ B 2: Schreiben des Amtes flr Bodendenkmalpflege vom 13.12.2011

Qualitét fiir Menschen

LVR=Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland

LYR =&k 00r Bodondsnk Ip0age (m Rh
Endenicher Strafie 133 « 53115 Baan Duatorm und Zeichen bite shels angeben
Stadt Leverkusen

. STADT LEVERKUSEN 13.12.2011
Der Oberblirgermeister ' Eingegangen am: 333.45-B1.1a/11-002
Stadiplanung und Bauaufsicht
Postfach 10 11 40 .
51311 Leverkusan 19.12.2011 09 58 Frau Semrau

Tel 02289834137

Abt. laz. ] Fax 022182842253

': sandra. s-emrau@lw de

{:f;.’ﬁ . - J:i‘..\l-ﬁfm[,xx — 6% -Bee, %‘
. (T

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 19/1I ,Supermarkt
Bergisch Neukirchen" sowie 2, Anderung des Flichennutzungsplanes, Teil-
bereich ,WuppertalstraBe"

Friihzeitige Beteiligung gem. § 4, Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
hier: Belange der Bodendenkmalpflege

Sehr geshrte Damen und Herren,

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmdlern liegen fir das Flangebiet
derzeit nicht vor, Bedenken und Anregungen werden deshalb im Rahmen des Ver-
fahrens nicht vergebracht. Ich michte Sie jedoch bitten, in den Planungsunterlagen
an geeigneter Stelle auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz
(DSchG NW; Meldepflicht und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Boden-
denkmlern) hinzuweisen.

Mit freundlichen GriiBen
Im, Auftrag

/U~

{Femrau}

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Der gewtiinschte Hinweis wird in den Bebauungsplan tbernommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.

50



I/ B 3: Schreiben des Amtes fur Denkmalpflege im Rheinland vom 19.12.2011

a,\ orfed [ AL
ol L VR
LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland + Lﬁ?"‘-{"‘” >

2I¢ 4 b [t Quahtat fiir Menschen
o ibialeny L4 1

Gudedifen LVE
P 640 o
LvR-Amit fir Dankmalpllege o Rheiniand

Pogtfach 21 44 « 50250 Puhgim STADT LEVERKUSEN
Elngegangen am.

Drabum und Zeichan bithe shels angeien

I
Etailél Lﬁverkusen i 19,12.2011
Postfach 101140 11-19166-W
51311 Leverkusen an 12,2011 3830 F
Abt, :l_'ﬂ‘z' ! Dipl.-Ing. Heinrich Walgern

Tel 02234 9854-554
Fax 0221 82584-1994
heintich.walgern@Ivr.de

Bauleitplanung

+« Bebauungsplan ¥V 19/11 "Supermarkt Bergisch Neukirchen™

« Flachennutzungsplan, 2. indamng: «leilbereich Wuppertalstrafe™
Betelligung nach § 4 (1) BauGB

Bezug: Thr Schr. v. 25.11.2011 {610-V 19/1-ste)

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch Thre Planungen sind denkmalpflegerische Belange betroffen. Der historische
Stadtkemn von Bergisch Neukirchen ist ein historisches stddtebauliches Ensemble,
das einen Denkmalbereich nach § 2 (3) DSchG bildet. Ein entsprechendes Gut-
achten Ihrer Unteren Denkmalbehérde liegt Thnen seit Jahren vor. Das bauliche En-
semble von Fachwerkhdusern um die evangelische Kirche und 1d3ngs der Burscheider
StraBe wird von ehemals gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzten Griinflichen
gerahmt, die ebenfalls wichtige Teile des Denkmalbereichs sind. Einen solchen
Griinbereich stellt die zur Bebauung vorgesehene Flache dstlich der WuppertalstraBbe
dar. Die topographische Lage, gestreckt auf einem HBhenrlicken zwischen zwei
Bachtdlern, stellt gegeniiber anderen bergischen Stadten, Dérfern und Weilern eine
Besonderheit Bergisch Neukirchens dar. Aus diesen Grilnden sind sowohl denkmal-
pflegerische Belange als auch Belange aines erhaltenswerten Ortsteils won ge-
schichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung nach § 1 {5} Nr. 5 BauGB betroffen,
sodass von elner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne von § 1 (5)
BauGE nicht gesprochen werden kann.
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Soite 2

Das LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland erhebt daher Bedenken gegen die
Flanungen und regt an, im Flachennutzungsplan die Darstellung als ,Landwirtschaft-
liche Fldche" belzubehalten und wvom Bebauungsplanverfahren abzusehen. Der
Denkmalbereich Ist dagegen mdglichst umgehend durch Satzung nach §§ 5, &6
DSchG zu schiltzen,

Mit freundlichen GriiGen

i.A.
/\WM
Dipl.-Ing. Heinrich Walgern

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Bei dem vom LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland — als Denkmalbereich nach
§ 2 (3) Denkmalschutzgesetz — DSchG — bewerteten Bereich handelt es sich um den
historischen Stadtkern von Bergisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalge-
schitzten Bauten, die sich schwerpunktmaflig um die evangelische Kirche aber auch
langs der Burscheider Stral3e gruppieren. Hinzu kommen die anschlieenden Grunfla-
chen. Eine Denkmalbereichssatzung liegt fur diesen Bereich jedoch nicht vor und wird
auch nicht fur erforderlich erachtet. Es liegt auch das vom LVR — Amt fur Denkmal-
pflege — erwdhnte Gutachten weder bei der Unteren Denkmalbehérde noch beim LVR
— Amt fir Denkmalpflege — vor. Insofern ist der Hinweis auf ein Gutachten hinsichtlich
eines Denkmalbereichs nach 8§ 2 (3) DSchG falsch.

Das Plangebiet liegt ca. 200 m vom historischen Zentrum entfernt. In unmittelbarer
Néahe des Plangebietes befinden sich die Baudenkméler Burscheider Stral3e 103, 105,
109 und 111. Fur diese greift der Umgebungsschutz gemaf § 9 Abs. 1b DSchG. Die-
ses Ensemble aus Fachwerkh&usern ist auch gepréagt von kleinteiligen Hofstrukturen,
die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

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

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

Zusammen mit der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens und den Vorzigen

bzgl. der Starkung der Nahversorgung und grundsétzlich dem Erhalt der Ortslage ist
damit die Realisierung des Vorhabens vertretbar.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird nicht gefolgt.
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Open Grid Europe ..
==, The Gas Wheel e

Leitungsauskunit b Geo
Fremdplanungsbearbeitung

Selt dem 01,09,2010 ist die BetriebsOberwachung von der H
E.ON Rulirgas AG auf die Open Grid Eurcpe GmbH (iberragen worden! Telefon 0201/36 58-0
PLEdaz GmbH « Postiach 12 0255 45312 Essen Telefax  0201/36 59 - 160

E-Mail fremdplanung@pledoc.de
Stadt Leverkusen
Stadtplanung und Bauaufsicht zustandig  Jaimie Esther Viadoy
Hauptstraie 101 Durchwah| 0201/3659-236
51311 Leverkusen
Ihr Zeichen fhre Nachrichtvomn  Anfrage an unser Zeichen Datum
610V 19-ste, Steckel  25.11.2011 39398 21122011

Bebauungsplan V 19/l "Supermarkt Bergisch Neukirchen” und 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes, Teilbereich "Wuppertalstrale” in Leverkusen
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 8ffentlicher Belange
gemék § 4 Abs. 1 BauGB

hier: Versorgungsanlagen der Open Grid Europe GmbH und der GasLINE GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

von der Open Grid Europe GmbH, Essen, und der GasLINE GmbH & Co. KG, Straeler
sind wir mit der VWahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdpla
nungsanfragen und &ffentlich-rechtiichen Verfahren beauftragt.

Wir bestétigen den Eingang lhrer Benachrichtigung zum Bebauungsplan V 19/ ,Super
markt Bergisch Neukirchen" und 2. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbersicl
Wupperstralle".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans V 19/ll “Supermarkt Bergiscl
Neukirchen" und 2. Anderung des Flichennutzungsplanes, Teilbereich "Wuppertal
strafle” in Leverkusen verlaufen keine von uns verwaltete Versorgungseinrichtungen de
Open Grid Europe GmbH und der GasLINE GmbH.

Hinsichtlich der Mafnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen teilen Si
in der Begrlindung zum Bebauungsplan Y 19/l mit, dass der mit dem Vorhaben verbun
dene Eingriff in Skologische Wertigkeiten gutachterlich zu ermitteln und durch entspre
chende Ausgleichsmafinahmen (u. a. externe Flachen) zu kompensieren und im weitere|
Verfahren durch einen Umweltbericht zu dokumentieren ist,

Da eine Betroffenheit von Versorgungsanlagen der Open Grid Europe GmbH und Gas-
LINE GmbH durch die Festsetzung extemer Ausgleichsflachen nicht auszuschlieRen ist,
bitten wir um weitere Beteiligung an diesem Verfahren.

Weitere Anregungen entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Merkblatt der E.ON Ruhrgas
AG ,Beriicksichtigung ven unterirdischen Femgasleitungen bei der Aufstellung van Fia-
chennutzungsplénen und Bebauungsplénen®,

it freundlichen Griken

PLEdoc GmbH

o oz
e e ~__;_'_,=E'

faimie Viag%}y Kloxahier Sarwsn

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Die PLEDOC wurde wie gewlnscht am weiteren Verfahren beteiligt.
Die MalRnahmen far Natur und Umwelt im ndheren Umfeld des Plangebietes werden

durch den Investor umgesetzt.

Die externen Ersatz-/ AusgleichsmalRnahmen werden auf stadtischen Flachen 6stlich
des Plangebietes (Gemarkung Bergisch Neukirchen Flur 10, Flurstiicke 691 und 695,

Flur 9, Flurstiick 83 und Teilflachen der Flursticke 71, 395, 398, 399) umgesetzt.

Eine Betroffenheit von Versorgungsanlagen der Open Grid Europe ist nicht gegeben.

Gleichwohl ist die PLEDOC vor Umsetzung der MaRnahmen zu informieren.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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| / B 5: Schreiben der Landwirtschaftskammer NRW vom 22.12.2011

Steckel, Henrietie

Von: Jandel, Ursula [Ursula.Jandel@LWK.NREW .DE]

Gesendet: Donnerstag, 22. Dezember 20111 17:39

An: Steckel, Henrielte

Betreff: Bebauungsplan V 19/l "Supermarkt Bergisch Meukirchen; 2. Anderung des

Flachennutzungsplanes, Telbarsiche Wuppertalstralle

Sehr geshrte Frau Steckel,

fir die vorgesehene Umweltprifung haben wir z. Zt. keine abwigungsrelevaten Anregqungen
ocder Infermationen.

Gegebenenfalls werden wir uns als Trager landwirtschaftlicher Belange zu der
beabsichtigten o.g. Planung im weiteren Verfahren dazu dufern.

Mit freundlichen Grifien
Im auftrag
Ursula Jandel

Landwirtschaftekammer Nordrhein-Westfalen Kreisstellen Oberbergischer Kreis,
Rheinisch-Bergischer Kreis und Mebtmann

‘tahnhofatr, 9

51789 Lindlar

Telefon: 02266 47395-109

Fax: 02266 4799%-100

E-Maill: ursula.jandel@lwk.nrw,de
www. landwirtschaftskammer. de

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen und in der Umweltpriifung beriicksichtigt.
Die Landwirtschaftskammer NRW wurde wie gewinscht am weiteren Verfahren betei-

ligt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ B 6: Schreiben der technischen Betriebe Leverkusen vom 07.12.2011

663.1-ka 07.12.2011
Matthias Karren
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Bebauungsplan Nr. V 19/l ,Supermarkt Bergisch Neukirchen®
und 2. Anderung des Flichennutzungsplanes, Teilbereich ,Wuppertalstr.“
- Schreiben 610-V 19/ste vom 25.11.2011

Aus entwasserungstechnischer Sicht nehmen die TBL im Zuge der frilhzeitigen Betei-
ligung zum Vorentwurf des o.a. B-Planes wie folgt Stellung:

Das Plangebiet grenzt im Sildwesten an die Wuppertalstr., in der eine Mischwasser-
kanalisation verlauft, die fir diese und auch weitere Bauerwartung nicht ausgelegt ist.
Sie ist folglich als nur bedingt leistungsfahig anzusehen; weiteres Niederschlagswas-
ser aus abflusswirksamen Flachen kann ohne erginzende Anlagen der Retention
hieran nicht angeschlossen werden,

Ohnehin besteht gem. § 51a Abs. 1 Satz 1 LWG NRW fiir diese Fallkenstellation
(Erstbebauung, Mischwassersystem) die gesetzliche Grundpflicht zur ortsnahen Nie-
derschlagswasserbeseitigung, sodass diese bei Vorlage der Voraussetzungen auch
uneingeschréankt befrieben werden sollte. Beziiglich der Eignung des Untergrundes ist
seitens 613 im Rahmen der Ermittlungspflichten ein hydrogeologisches Gutachtungen
zu beauftragen, aus dem entnommen werden kann, unter welchen Voraussetzungen
dauerhaft ohne Beeintréchtigung Dritter eine Versickerung betrieben werden kann,
Woeist das Gutachten eine gemeinwohlvertrégliche Versickerungsféhigkeit aus, so ist
neben der planungsrechtlichen Festsetzung auch der Grundstiickszuschnitt bzw. die
unbebaubare Freifliche auf den Flachenbedarf der Versickerungsanlage unter Einbe-
zug der notwendigen Abstandsflichen auszurichten.

Wenn fir die auf dem Grundstiick eine gemeinwohlvertragliche Versickerung vor Ort
mit schadloser Ableitung des Niederschlagswassers (NSW) nachgewiesen werden
kann, wird seitens der TBL auch ein entsprechender (Teil-) Verzicht auf die Uberlas-
sung des NSW ausgegeben,

Der Anschluss des auf dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist gesichert.

Hinweis:

Hinsichtlich der Notwendigkeit zum Erhalt des Durchlasses in der Wuppertalstr. ist 32
in Verbindung mit 860 zu héren.

—

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde durch hydrologische Untersuchungen
des Ingenieurbiro Muller (Hilden) nachgewiesen. Zur Sicherstellung des geplanten
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes wird eine Festsetzung zur Beseitigung des
Niederschlagswassers in den Plan aufgenommen. Zuséatzlich werden Vorgaben fur
Dachbegrinungen gemacht. Der Antrag auf Einleitung des anfallenden Niederschlags-
wassers in das Grundwasser wurde zwischenzeitlich gestellt und genehmigt.
Weiterhin wurde festgestellt, dass der vermutete Durchlass in der Wuppertalstral3e
nicht durchgeht, sondern im Kanalnetz endet. Insofern wurde die Idee der Umnutzung
als ,Querungshilfe” fur Kleintiere nicht weiterverfolgt. Da der Durchlass auch im Rah-
men der Entwasserung des Neubauvorhabens keine Funktion hat, soll er in Abstim-
mung mit der TBL in diesem Zuge geschlossen werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ B 7: Schreiben der Wirtschaftsforderung Leverkusen vom 21.12.2011

WfLeverkusen

Wirtschaftsfirderung

Econcrmic Developmen

Leverkusen

Bebauungsplan V19/Il ,Supermarkt Bergisch Neukirchen®

und 2. Anderung des Flichennutzungsplans, Teilbereich ,WupperstraRe®
Friihzeltige Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger &ffentlicher
Belange geméf § 4 Abs. 1 BauGB

Stellungnahme der Wirtschaftsférderung Leverkusen GmbH

Die Wirtschaftsfirderung Leverkusen (WfL) beflirwortet die Planung zum
Bau eines Supermarktes an der Wuppertalstrafe in Bergisch Neukirchen.
Die WFL sieht in der Ansiedlung eines Vollsortimentersupermarktes in der
geplanten Grifie bis 1.400 gm Verkaufsfliiche einen wichtigen Motor zum
Erhalt und zur Stirkung des gesamten Einzelhandels im Stadtteil und Mah-
versorgungszentrum Bergisch Neukirchen.

Der bisherige Vollsortimenter gegenilber dem Planungsstandort wird auf-
grund seiner geringen Verkaufsflache und des Angebotes dauerhaft wirt-
schaftlich nicht mehr tragfihig sein und an Kundenakzeptanz verlieren. Die
Folge wire eine SchlieBung des Standortes mit dem einhergehenden Ver-
lust von Arbeitspldtzen vor Ort und eine Verlagerung der Kundenstrime in
andere Statteile und Nahversorgungsstandorte. Durch den neuen Vollsor-
timenter in der standortgerechten Grifie entsteht in Verbindung mit dem
unmittelbar angrenzenden Discountersupermarkt ein quantitativ und quali-
tativ ausgewogenes Versorgungsangebot in Bergisch Neukirchen, einher-
gehend mit der Sicherung und Erweiterung qualifizierter Arbeitsplitze im
Einzelhandel in Voll- und Teilzeit.

Zudem besteht durch die Planung die Chance die dann freigezogene lm-
mobilie des bisherigen Vollsortimenters mit ergdnzenden nahversorgungs-
relevanten Sortimenten, 2.B. durch einen Getrinke- oder Drogeriemarkt
standortgerecht nachzunutzen und das Einzelhandelsangebot in Bergisch
Neukirchen zu erginzen und abzurunden. Durch die rdumliche Verbindung
dieser Einzelhandelsangebote zu einem sogenannten Kombistandort kén-
nen alle fahrzeugrelevanten Angebote mit einem Parkvorgang erreicht wer-
den. Durch ihre fuildufige N&he kinnen darliber hinaus die bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entlang der Burscheider Stra-
e ohne weiteres Umparken erreicht werden, was zu einer Stirkung des
Einzelhandels und des gesamten Nahversorgungszentrums Bergisch Neu-
kirchen fllhrt.

Durch die Planung wird nach Auffassung der Wirtschaftsfarderung das
Mahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen gestérkt, der Kaufkraftab-
fluss in andere Statteile oder angrenzende Stidte vermieden und damit
Arbeitsplitze gesichert und geschaffen.

Leverkusen, 21.12.2011

WfL-Bertelsmeier

1,13.11
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die AuRerung wird zur Kenntnis an den Investor und Eigentiimer der freiwerdenden
Immobilie weitergeleitet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird gefolgt.
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I/ B 8: Schreiben der Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 08.12.2011

|
Bezirksregierung Disseldor!

Bezitharegierong Disseldod, Poatfach 300865, 40408 Ddsseldod

Stadt Leverkusen
Ordnungsamt
Friedrich-Ebert-Platz 1
51373 Leverkusen

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung
Leverkusen, Bebauungsplan V 19/11 ,Supermarkt Bergisch Meukirchen®

Ihr Schreiben vom 25.11.2011, Az.: 610-V 19/l-ste

Die Auswertung des o.g Bereiches war teilweise nicht mé&glich. Daher
kann die Existenz von Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den.

Im ausgewerteten Bereich liegen mir keine Hinweise auf das Verhanden-
sein von Kampfmitteln vor. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
gleichwohl nicht gewahrt werden.

Im nicht ausgewerteten Bereich sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufithren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird
eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50m sowie eine Beobachiung des
Erdreichs hinsichtlich Verdnderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomoge-
nitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofori einzustellen sofem
Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustandige Ord-
nungsbehérde, mein KBD oder die néchsigelegene Polizeidienststelle
unverzdglich zu verstandigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Be-
lastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. empfehle ich
eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehensweise ist dem bel-
liegenden Merkblatt zu entnehmen. Vorab werden dann zwingend
Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erkli-
rung inkl. Pldne iiber vorhandene Versorgungsleitungen benbtigt.
Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu
bestdtigen.

Woeitere Informationen finden Sie auf wunserer Intemetseite
www.brd.nnw.de/ordnung_gefahrenabwehrkampfmitlelbeseitigung/servic
e/index.him!

Detum H3.12.2011
Seite 1 von 2

Akbenzaichen:
22 5-3-5316000-46111/

bl Antwort bitte angeben

Harr Mandalkow

Zimmer 117

Telebon:

0211 475-9710

Tekelax:

0211 475-9040

s, rand e lkow bed now.de

Dignsigebfude und
Lieferansshrill:
Mirgtelhgimes Weg 51
40472 Dissekdard
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 £475-8040
postshalle@hrd.nrv.de
weres brd new. de

Olerilliche Verkehramitiel:
D bis D-Untarrath S BI

Buslinie 729 - Theodor-Heuss-

Briicke

Haltestella:
Mindalheimar Weg
Fullweg ca. 3 min

Zah'mgun.an:

Landeskasse Disseldord
Konbo-Mr.: 4 100 012

BLEZ: 500 500 00 Wesl LB AG
1BAN:

DE4 1300500000004 1 00012
BiC:

WELADEDD

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Der gewlnschte Hinweis wurde in den Bebauungsplan Gbernommen.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRerung wird gefolgt.
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I/ B 9: Schreiben der Industrie- und Handelskammer zu Kéln vom 25.11.2011

. TENTQ neusyie-une Handelskarmmer
2u Wiln

WK Jizin | Fweigainbe Leverkusen/fhain Bog Ihr Zeichen | thre Machrichi vem
A o Sctastowerse 2, 5379 Lovrkssen 610V 19/ste | 25.11.2011
Stadt Hmmsind Baaufeich Unser Zelchen | Ansprechpariner

Holt | Sebastian Holthus.
Postfach 10 11 40 l

51311 Leverkusen E-Mal
sebastian.holthus@@koein.ihi.de

Telefon | Fax
02171 4308-803 | 02171 4308-808

Dratum
30. Dezember 2011

V181l ,Suf kt Bergisch Neukirchen" und 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, Teilbereich ,,WuppertalstraBe™
- Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange gemat § 4
. Abs. 1 BauGB

Sehr geshrte Damen und Herren,

die vorliegende Planung sieht den Neubau des bestehenden Vollsorti an der Wupp
aufder Freiflache auf der g iberfiegenden Strak ite vor, um ein langfristiges Bestehen an

Standort zu i Dadurch wird das te Nah g Bergisch
Meukirchen in seiner Funktion g kt, gesi t und weite ickelt. Daher begrifen wir
lich die Planung am vorgeset 1 Standort innerhalb des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukir-
chen.

Wir mdchten jedoch darauf hinweisen, dass das Plangebiet leicht (ber die Grenzen des Nahversm
gungszentrums Bergisch Neulkirchen, das im vom Rat der Stadt beschl 1en MNahy
zept der Stadt Lmrkusen ahgegrenzt wurde, I'unausragt Da es sich im Nahvemrgungskonzapt um

eine an “ der b handelt, ist aus unserer
Sicht dls gsnngfﬂglga Lberschneltung der Beg'enzung verfretbar. Allerdings scllte eine der Planung
entsprechende A der Abg g des Nah g ums Bergisch Neukirchen im

Nah\rersorgmgskonzept erfolgen.

Da ein groffldchiger Einzelhandelsbefrieb wie der imenter nach § 11 Abs. 3 BauNVO

nur in Kem- oder Sondergebieten zuldssig ist, ist fir die vorliegende Planung die Ausweisung eines

Scndergebpetes notwendig. Weiter ist hierzu nachzuweisen, dass negativen Auswirkungen auf andere
gung: iche innerhalb Leverkusens und der benachbarten Kommunen auszu-

schiiefen sind. Auch ist eine der b Bergisch Betri bike
vorzusehen. Wir regen daher an, eine gutach‘heriiuh'vemsﬁ:m maximale Verkaufsfiiche im Bebau-
ungsplan festzusetzen, um so das Beeintriichtigungs- sowie das Kongruenzgebot angemessen zu
beriicksichtigen.

Mit freundiichen Grien

Industrie- und Handelskammer zu Kain
Im Auftrag

7

Dipl.-Geogr. Sebastian Holthus
Referenl 1 Leiter Standortpaolitikc
pa Ly /Rhein-B

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Anpassung des Nahversorgungszentrums in Bergisch Neukirchen im Nahversor-
gungskonzept soll im Rahmen der nachsten Anderung erfolgen. Um mogliche negati-
ve Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche auszuschlief3en, wurde im April /
Mai 2012 von Stadt + Handel, Dortmund zu dem Vorhaben eine stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchgeftihrt. Um die Einhaltung der Ergeb-
nisse sicherzustellen, wurde im Bebauungsplan eine maximal zulassige Verkaufsfla-
che festgesetzt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird gefolgt.
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I/ B 10: Schreiben des Polizeiprasidium Koln vom 19.12.2011

PR . = Walter-Pauli-Ring 2-6, 51103 Kéin
Palizeiprasidium Kiln » 51101 Koin Telefon: 0221 f 326-0

Telefa: 0221 / 220-2002

Stadt Leverkusen Dienststelle: KK 61
Stadtplanung und Bauaufsicht Anschrift Waller-Pauli-Ring 2-6
7. Hd. Frau Steckel E-Mail: Knut.Samsel@polizel.nrw.de
Postfach 101140 Sachbearbeitung: KHK Samsel
Zimmer: 2757
51311 Leverkusen Durchwahl: 0221-229-8941
Telefax: 8612
Iriternet: winew, palizel, nrw. delkoeln
Ihr Zeichen, Ihre Machrizht vam Mein Zgichen {bitte immer angeben) Dalum
610-V 19/l-ste v. 25.11.2011 1338/11/KKB1/5a. 18.12.2011

| Stellungnahme als Triger Sffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan V 191l ,,.Supermarkt Bergisch Neukirchen"

] Bezug: Ihr Schreiben vom 25.11.2011

Sehr geehrie Frau Steckel,

gegen das im Betreff genannte Verfahren bestehen keine Bedenken.

Wir weisen auf unser kostenloses Beratungsangebot zu kriminalpréventiv wirkenden Ausstatiungen
von Bauobjekien mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen (Mechanik / Uberfall- und
Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung etc.) hin.

Wir wirden es begrifien, wenn Sie den Vorhabentrdger (Fa. Peters) friihzeitiy auf dieses
Beratungsangebot hinweisen wirden.

Eine Terminabsprache unter der Telefonnummer der [Kriminalpolizeilichen Beratungsstelle Kdin®
0221 = 229 - 8008 oder 8941 (Unterzeichner) ist erforderiich.

Mit freundlichen Griilken
J@ — /{

Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Der gewlinschte Hinweis wurde an den Investor weitergeleitet.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der AuRRerung wird gefolgt.
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	Vorbemerkung :
	 Reduzierung der Verkaufsfläche von ursprünglich 1.500 m² auf 1.200 m² zzgl. 200 m² Mall und Shopzone
	 Reduzierung der Wohnfläche um ca. 600 m²
	 Reduzierung der Gebäudehöhen deutlich unter der umgebenden Bebauung
	 Zurückrücken der Bebauung von der Straße
	 Zurückstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
	 Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung
	 Anordnung einer Außengastronomie

	Abwägungsvorschläge der Verwaltung zu den Hauptargumenten
	Es ist nach den Karten des Geologischen Dienstes NRW ein Boden mit besonders schutzwürdigen Bodenfunktionen nach § 2 (2) BBodSchG betroffen. Der Boden ist der Schutzstufe 3 zuzuordnen. Die Einstufung resultiert aus besonderen Regelungs- und Pufferfunk...
	Die Ausgleichs- und Vermeidungsmaßnahmen in Form von Gehölzpflanzungen, extensiver und intensiver Dachbegrünung sowie Baumpflanzungen geben entsprechenden Arten Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegrünung sind dies z. B. verschiedene In...
	 Die Planung wurde gegenüber dem Aufstellungsbeschluss in folgendem Punkt geändert: Reduzierung der Gesamtverkaufsfläche von ursprünglich 1.500 m² auf auf 1.200 m² zzgl. 200 m² Mall und Shopzone.

	I / A 2: Plitong, Gabi, Hüscheider Straße 91, 51381 Leverkusen
	I / A 3: Kruth-Günther, Hüscheider Straße 91, 51381 Leverkusen
	I / A 4: Unterstenhöfer, Hüscheider Straße , 51381 Leverkusen
	I / A 5: Stechow, Helga, Grundermühlenweg 23, 51381 Leverkusen
	I / A 6: von Arx, Christian, Heerstraße 8, 40764 Langenfeld
	I / A 7: Förster, Mike, Burscheider Straße 336, 51381 Leverkusen
	I / A 8: Diederichs, Michael, Industriestr. 79, 51399 Burscheid
	I / A 9: Thaune, Andreas, Flittarder Haupstraße 79, 51061 Köln
	I / A 10: Schultz, Wilfried, Engelbertstraße 7, 51381 Leverkusen
	I / A 11: Schlösser, Dirk und Brigitte, Mühlenweg 147, Leverkusen
	I / A 12: Schütte, I. + S., Burscheider Straße 323, 51381 Leverkusen
	I / A 13: Reckzügel, Herbert, Birkenweg 8, 51381 Leverkusen
	I / A 14: Viviane, M., Wuppertalstraße 54, 51381 Leverkusen
	I / A 15: Atzorn, Ralf, Zum Hahnenberg 60, 51519 Odenthal
	I / A 16: Brauer, Rolf, Wuppertalstr. 28, 51381 Leverkusen
	I / A 17: Baumhögger, Willi u. Wieden, Klaus, Imbach 56, 51381 Leverkusen   Baumhögger, Franz, Am Arenzberg 49, 51381 Leverkusen
	 Reduzierung der Gesamtverkaufsfläche auf 1.400 m²
	 Reduzierung der Wohnfläche
	 Reduzierung der Gebäudehöhen deutlich unter der umgebenden Bebau- ung
	 Zurückrücken der Bebauung von der Straße
	 Zurückstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
	 Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung
	 Anordnung einer Außengastronomie

	I / A 18: Mit folgenden 21 Schreiben wurden unterschiedliche positive Äußerungen zum Vorhaben eingereicht:



