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Vorbemerkung :

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

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

Im Nachgang zur Birgerinformationsveranstaltung und dem Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan am 21.03.2011 hat sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich fir einen
Erhalt des derzeit als Griinflache genutzten Geldndes ausspricht (siehe auch Internet-
auftritt ,Wir fur Bergisch Neukirchen* auf www.bergisch-neukirchen.de). Auch wird die
Notwendigkeit eines so grol3en Supermarktes bezweifelt.

Diese Burgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in 2011 durchgefthrt (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 Griinflache an der
WauppertalstralRe, den Umbau und die Umgestaltung des bestehendes Edeka-Marktes
an der Wuppertalstral3e, sowie der Bebauung an der Ecke Wuppertalstral3e/
Burscheider Stral3e und der ehemaligen Gartnerei an der Burscheider Stral3e vorsehen
(kleinteiliger, nicht grol3flachiger Einzelhandel).

Der im Rahmen der Auslegung bei einer Vielzahl von Stellungnahmen verwendete
Sammelbrief bundelt noch einmal die Argumente, die im Zuge dieser Burgerveranstal-
tungen entwickelt und vorgetragen wurden.

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

¢ Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zuruckriucken der Bebauung von der Stral3e

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

e Anordnung einer Auldengastronomie

In der Entwurfsbegriindung vom 08.01.2013 zur 6ffentlichen Auslegung wurden die vor-
getragenen Argumente ebenfalls aufgegriffen und intensiv abgehandelt.

Im Rahmen der Offenlage wurden nur noch Stellungnahmen fir oder gegen das Vorha-
ben abgegeben. Anregungen zur Modifikation des Vorhabens liegen nicht vor.

In diesen Stellungnahmen wurden in der Summe ca. 25 Hauptargumenten vorgetragen,
die immer wiederholt werden. Abwagungsvorschlage zu diesen Hauptargumenten wer-

den im Folgenden unter A - W gemacht.

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



Abwagungsvorschlage der Verwaltung

A: Untersuchung Alternativstandorte und Abwdgungsentscheidung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten. In Kombination mit der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB haben
Maflinahmen zur Innenentwicklung Prioritat vor der Nutzung des Freiraums. Von diesem
Leitsatz kann nur abgewichen werden, wenn ansonsten die stadtebaulichen Ziele nicht
anders erreicht werden kénnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob alter-
native vertraglichere Losungen maoglich waren.
Im Planverfahren wurden dazu zwei Varianten zum Standort Wuppertalstral3e diskutiert:
a) Standort Burscheider Stral3e 119 im Bereich der ehemaligen Gartnerei
b) Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsitu-
ation Wuppertalstral3e 3

a) Die ehemalige Gartnereiflache an der Burscheider Stral3e ist neben der Flache an
der Wuppertalstral3e innerhalb des Nahversorgungszentrums die einzige Freiflache, die
einen modernen Supermarkt mit einer VK-Flache von 1200 gm ermdglicht. Hierzu gab
es konkrete Planiberlegungen. 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
Uber eine Rampe, die Ostlich des Baukoérpers verlauft und eine im hinteren, talwarts
gelegenen Grundstticksbereich 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 (Ml)
und dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Abgrenzung des Nahversor-
gungszentrums Bergisch Neukirchen. Ein erheblicher Gebaudeteil und die talwarts ge-
legene Tiefgaragen-Zufahrt und LKW-Umfahrt Gberschritt die Mischgebietsflache und
die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums und ragte massiv in den landschaftlich
gepragten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft"
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 Stral3e:
12800 Fz/24 h) und der unmittelbaren Nahe zu der signalgeregelten Einmindung
~Wuppertal-/Burscheider Stral3e” Probleme fur die VerkehrserschlielRung nicht ausge-
schlossen werden, insbesondere fur den Linksabbiegeverkehr in die Grundstiickszu-
fahrt und das Linksausfahren in den offentlichen Stral3enraum.

Zusammen mit der ortsuntypischen Geb&audestruktur, der gré3eren Entfernung zum
bestehenden Einzelhandel und den damit einhergehenden geringeren Synergieeffekten
muss man davon ausgehen, dass das Ziel der Fortentwicklung des vorhandenen Orts-
teils sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen an diesem
Standort nicht in dem Mal} erreicht werden kann, wie am nunmehr gewéhlten Standort
Wuppertalstral3e.

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



- Die Bruttogrundflache des Erdgeschosses des Bestandsgebaudes betragt ca. 600 mz2.
Nach eindeutiger Auffassung des Betreibers aber auch der Wirtschaftsférderung Lever-
kusen GmbH (WFL) und anderer Fachleute aus dem Bereich Handel verlangen moder-
ne Einzelhandelskonzepte fur einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Akzeptanz
der Kundschaft heutzutage eine ebenerdige Verkaufsflache von mindestens 1200 mz.
Eine solche ist auch nicht anndhernd an diesem Standort zu realisieren.

- Ein zweiter wesentlicher Garant fur einen funktionierenden Einzelhandelsstandort sind
die der Verkaufsflache direkt zugeordneten, gut erreichbaren Kfz-Stellplatze in ausrei-
chender Anzahl. Die angedachte Anordnung der Stellplatze auf dem Dach mit einer An-
bindung Uber eine Aufzugsanlage ist nicht nur eigentumsrechtlich nicht realisierbar (bei
dem Gebaude handelt es sich um eine Eigentimergemeinschaft) und fir Kunden wenig
praktikabel, sondern auch verkehrstechnisch und stadtgestalterisch nicht einfach um-
setzbar. Die bereits heute vorliegenden Probleme beim Linksabbiegen auf den Park-
platz zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Ruckstau in den Kreuzungsbereich etc.)
deuten an, dass eine sichere und leistungsfahige Erschliel3ung fur das Fahrtenaufkom-
men eines Lebensmittelmarktes aufgrund der Nahe zur Kreuzung mit zahlreichen Prob-
lemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich eine aufgestanderte Stellplatzanlage mit ent-
sprechenden Rampenanlagen etc. nicht als harmonische Ergéanzung einer bergischen
Dorfstruktur gestalten.

Bei dem weiter verfolgten Standort Wuppertalstral3e handelt es sich um einen Land-
schaftsraum bzw. eine Grinflache, die bislang nach 8§ 35 Baugesetzbuch als Aul3enbe-
reich zu beurteilen ist. Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Hinweise
auf Ausschlusskriterien gegeben sind, die einer Realisierung des geplanten Vorhabens
entgegenstehen.

Daher wurden nach sorgfaltiger/gerechter Prifung der offentlichen und privaten Belan-
ge die Alternativen verworfen und dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e* der Vorzug
gegeben. Der Eingriff in den Freiraum wurde zugunsten der Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen, der verkehrs-
technisch gunstigeren Lage, der durch die Zentralitdt zu erwartenden Synergieeffekte
mit dem bestehenden Einzelhandel und aufgrund der relativ harmonischen Einfigung
des Gebaudekomplexes in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen. Der Eingriff
in Natur und Landschaft kann planerisch bewaltigt werden.

Daher ist unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Belange fir 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 Flachennutzungsplan
hatte die Verwaltung ursprtinglich ein ,Stadtebauliches Leitbild 2002" erstellt, das in
dem fraglichen Bereich und in der gesamten Tallage im Hinterland der Bebauung ent-
lang der Burscheider Stral3e ein Bauflachenpotential darstellte. In der ,Planwerkstatt
Bergisch Neukirchen®, die am 28.09.2002 unter Beteiligung der Blrgerschaft stattfand,
ist dieses Baupotential zugunsten einer Freiflachendarstellung gedndert worden. Dar-
aus resultierend wurde im Flachennutzungsplan eine landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan wurde so durch die Ratsgremien beschlossen und ist



seit 13.03.2006 rechtswirksam. Zur Sicherung der Nahversorgung in Bergisch Neukir-
chen ist die Errichtung eines zeitgeméalen Supermarktes notwendig. Die Standortent-
scheidung resultiert aus der 0. a. Abwagungsentscheidung. Der Eingriff in Natur und
Landschaft wird planerisch bewaltigt.

Insofern erfolgt zur Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Zielsetzung ist die Darstellung eines Sondergebietes analog zum Bebauungsplanent-
wurf.

3.3. Nahversorgungskonzept

Der Vorhabenstandort befindet sich schwerpunktméafiig, nahezu 2/3 der Flache, in dem
vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Nahversorgungszentrum Bergisch Neu-
kirchen 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 Vorhaben
entspricht damit im Grundsatz dem im Nahversorgungskonzept dokumentierten Leitge-
danken. Es ist beabsichtigt, die Anpassung der Grenzen des Nahversorgungszentrums
Bergisch Neukirchen zusammen mit anderen Anderungserfordernissen des Nahversor-
gungskonzeptes 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 Fl&-
che ohne Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzgebiet dar-
gestellt.

@. Zusammenfassung und Abwéagung der Umweltbelange

Das Plangebiet wird durch die vorgesehenen BaumalRnahmen einen deutlich anderen
Charakter als derzeit bekommen. Als Beeintrachtigung der Umweltfaktoren sind die zu-
satzliche Versiegelung und der mit der Nutzung verbundene Verkehr anzusehen.

Als Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen sind Versickerung, Dachbegrinung, Gehdlz-
sowie Baumpflanzungen vorgesehen. Nach 8§ 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz besteht
die Verpflichtung, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in dem betroffenen Natur-
raum auszugleichen oder zu ersetzen. Auf Grundlage des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages ist erkennbar, dass die Eingriffe durch die entsprechende Festsetzung
von MalRnahmen im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen werden kénnen.

Die 0kologischen Wertigkeiten, die sich nicht durch PflanzmalRnahmen im Plangebiet
ausgleichen lassen, werden auf den stadtischen Flachen 6stlich des Plangebietes aus-
geglichen (Gemarkung Bergisch Neukirchen Flur 10, Flurstiicke 691 und 695, Flur 9,
Flurstiick 83 und Teilflachen der Flursticke 71, 395, 398, 399).

Durch Entfernung von Fichten und Essigbaumen auf einer grof3eren Flache, der Anlage
einer Wasserflache, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf dem
Rest kann auf einer Flache von ca. 5.400 m? der 6kologische Ausgleich vollstandig si-
chergestellt werden.

Die Umsetzung dieser externen AusgleichsmalRnahmen und die enge Abstimmung der
Maflinahmen mit dem Artenschutz wurde innerhalb des Durchfiihrungsvertrages zum
Vorhabenbezogenen 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 kbnnen
unter Beachtung der Empfehlungen des Umweltberichtes und der Bilanzierung ,Pla-
nung’ im Zusammenwirken mit externen Mal3nahmen als ausgleichbar angesehen wer-
den.

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

Daher ist die Mal3hahme 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

o Offentliche Verkehrsflache: ca. 200 mz
Sondergebiet: ca. 5.400 m?
Mit Gebauden Uberbaute Flache: ca. 2.100 m?
Kfz-Stellplatzflache ca. 2.000 m?

Es ist nach den Karten des Geologischen Dienstes NRW ein Boden mit besonders
schutzwurdigen Bodenfunktionen nach § 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 Baumal3nahme wird das naturliche Bodengeflige zerstort, durch Versie-
gelungen gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren. Es werden Flachen fur den
Gebaudekomplex und dessen ErschlielRung sowie die Parkplatzanlage in Anspruch ge-
nommen. Diese Flachen werden dem Naturhaushalt hinsichtlich der Regelungs- und
Pufferfunktion, der natirlichen Bodenfruchtbarkeit, der Regelung des Wasserhaushalts
sowie als Lebensraum fir 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: zuntersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung“ dargelegt,
kénnen die stadtebaulichen Ziele jedoch nicht anders erreicht werden. Insofern ist unter
Bertcksichtigung der Ausgleichsmal3inahmen (Versickerung, Dachbegrinung 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 Grundsticken (in nordostlicher Richtung) keine Baurechte, diese Be-
reiche sind weiterhin nach 8 35 Baugesetzbuch (BauGB) (Auf3enbereich) zu beurteilen.

F: Kaltluftschneise

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepragten Osten des
Stadtgebietes abseits des lokalen Siedlungs- und Industrieschwerpunktes durch eine
vergleichsweise gute Luftqualitat aus. Uberschreitungen gesetzlicher Grenzwerte fir die
Luftqualitat 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 Gartenstadtklimatope
(bzw. gem. Klimagutachten von 1987: Frischluftherkunfts- bzw. durchzugsraume) 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 gemaf3
.Klimagutekarte fur das Stadtgebiet” (aus: ,Analyse stadtklimatischer Gegebenheiten
zur Erstellung einer Klimagutekarte fur das Gebiet der Stadt Leverkusen, T. Wirth,
2000) keine der wichtigen Ventilationsbahnen Leverkusens.

@: Der dorfliche Charakter wird zerstort

Entsprechend § 1 Baugesetzbuch ist die Erhaltung und Erneuerung, aber auch die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ein zentraler Grundsatz der Bebauungspla-
nung. Dazu gehért 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 ermdglichen.

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Bergisch
Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschutzten Bauten, die sich schwer-
punktmafig um die evangelische Kirche, aber auch langs der Burscheider Stral3e grup-
pieren.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes (ca. 50 m sidlich) befinden sich die Baudenk-
maler Burscheider StraRe 103, 105, 109 und 111. Fir diese greift der Umgebungs-
schutz geman 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 Geb&uden bebaut wird, die sich
von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthéhen), der Dachform
aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld gut einfligen.

Durch die Kombination von unterschiedlichen tberbaubaren Flachen mit unterschied-
lichen Hohenfestsetzungen werden die Baukodrperteile differenziert sowohl in ihrer
horizontalen als auch vertikalen Ausdehnung begrenzt. Insgesamt soll damit das Ein-



fligen des Bauvorhabens und besonders der Bauten auf dem Vollsortimenter in das
auch durch Denkmaéler 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.

D:D: Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit

Um mdgliche negative Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche auszuschliel3en,
wurde im April/Mai 2012 von dem Buro Stadt + Handel, Dortmund zu dem Vorhaben
eine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchgefihrt. Diese
kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ 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 tbernehmen, 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 lebensmittel-
bezogenen Nutzung des Edeka-Bestandsgebéaudes ergeben sich Umsatzumver-
teilungen i. H. v. 2,9 — 3,2 Mio. Euro bzw. rd. 4 %. Von den Umsatzumverteilun-
gen sind insbesondere die systemahnlichen Supermarkte in rdumlicher Néhe
zum Vorhabenstandort betroffen. Vorhabenbedingte Marktaufgaben und eine
damit einhergehende Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen
sind aufgrund der geringen prozentualen Umsatzumverteilungen jedoch nicht zu
erwarten. Auch fur die in Bergisch Neukirchen ansassigen Hofladen ergeben sich
keine nennenswerten negativen Auswirkungen. Die Hofladen fungieren mit ei-
nem begrenzten Warensortiment als qualitative Erganzung der Lebensmittel-
markte und Ubernehmen keine vollstandige Nahversorgungsfunktion. Zwar
kommt es durch das Vorhaben zu einer Verbesserung des Frischeangebotes im
zentralen Versorgungsbereich und damit zu einer Steigerung des Wettbewerbs
in diesem Segment, jedoch sind die Uberschneidungen mit dem Kundenstamm
der Hofladen als gering einzuschatzen.

Die zentrale Lage der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen ist planerisch bewusst
so gewahlt, um eine méglichst gute Erreichbarkeit auch zu Ful3 fir den gesamten Stadt-
teil zu gewahrleisten. Aufgrund der zahlreichen Anregungen im Rahmen der Offenlage
kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheblicher Teil des Einkaufsver-
kehrs fur den taglichen Bedarf Richtung Opladen und Burscheid durch den neuen Voll-
sortimenter nach Errichtung des Vorhabens entfallt.



|:|: Ortsunvertrdgliche Verkehrszunahme

Bezuglich der Verkehrserschlie3ung wurde im Juli 2012 eine Verkehrsuntersuchung
vom Buro Schif3ler-Plan, KoIn durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wird das
aus den geplanten Nutzungen aber auch das aus noch geplanten Baulanderschliel3un-
gen gemal Flachennutzungsplan zu erwartende Fahrtenaufkommen ermittelt und dar-
gestellt, wie eine leistungsfahige und sichere Erschliel3ung erreicht wird und ob zusatz-
liche bauliche Mal3hahmen im Stral3enraum erforderlich sind.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ An dem bereits heute hoch belasteten Knotenpunkt Burscheider Stral3e/
Wuppertalstral3e 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 Wuppertalstral3e
leistungsfahig erschlossen werden. Insgesamt ist im Einmindungsbereich eine
gute Verkehrsqualitat zu erwarten. Spurbare Behinderungen des flieRenden Ver-
kehrs 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 WuppertalstralRe/Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsignal-
anlage geringfligig zu &ndern, 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 Durchfiihrungsvertrages zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt.

Etwaige verbotswidrige Schleichweg-Verkehre in tlw. fir den Durchgangsverkehr ge-
sperrten Anliegerstral3en, wie z. B. Neukronenberger Stral3e, Zum Claashauschen,
Atzlenbacher StralRe, kénnen nicht Gegenstand der Abwéagungsentscheidung innerhalb
des Bebauungsplanverfahrens sein.

d]: Larmemissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom 08.09.2012 wurde vom Bliro
Kramer Schalltechnik GmbH die Gerauschsituation im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans V 19/l ,Supermarkt Bergisch Neukirchen* untersucht. Dabei wurden
folgende Punkte betrachtet und wie folgt beurteilt:

e Betriebsgerauschsituation durch das Bauvorhaben (Supermarkt) bezogen auf
angrenzende schutzbedirftige Nutzungen nach TA Larm:
Vergleicht man die ermittelten Beurteilungspegel durch alle Gerauschquellen im
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 tbrigen Bereichen der Nutzungen ober-
halb des SB-Marktes zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Auch an der
Nordwestfassade des nachsten geplanten Gebéudes zum Parkplatz hin wird der
Immissionsrichtwert zur Tageszeit aufgrund der Mischnutzung Handel/Wohnen
und der damit einhergehenden MI-Einstufung eingehalten.




e Verkehrsgerduschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets auf
offentlichen Verkehrswegen auf der Basis der 16. BImSchV und der TA Larm:
Danach ist der plangebietsbezogene Verkehr und der Betriebsverkehr des Plan-
gebiets auf 6ffentlichen Verkehrsflachen hier nicht beurteilungsrelevant, da nur
eine Erhohung unterhalb des Relevanzkriteriums von 3 dB (A) stattfinden.

e Die allgemeine Verkehrsgerduschsituation durch 6ffentliche Verkehrswege
(StraRen) im Bereich schutzbedurftiger Nutzungen des Plangebiets hach 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 zuriickliegenden oder abgewandten Gebaudeseiten werden die
Orientierungswerte eingehalten. Wegen der festgestellten Uberschreitungen der
Orientierungswerte wurden mégliche Schallminderungsmaflinahmen untersucht.
Aktive SchallschutzmalZnahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerausche wirkungs-
voll abzuschirmen, sind an der Wuppertalstraf3e nicht realisierbar. Zur Sicherstel-
lung eines ausreichenden Schallschutzes in den Geb&uden wurden passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dach-
geschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach DIN 4109 [6] ausgelegt. Danach
ist nur an einer Gebaudeseite direkt an der Wuppertalstral3e der Larmpegelbe-
reich IV und fir Teile der Querseiten der Larmpegelbereich Il erforderlich.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die geplante Errichtung
eines Verbrauchermarktes und weiterer Nutzungen im Rahmen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans V 19/11 ,Supermarkt Bergisch Neukirchen* somit aus schalltechni-
scher Sicht wie geplant realisiert werden kann. Zur Sicherstellung der Voraussetzungen
werden Festsetzungen von Larmpegelbereichen sowie fensterunabhéngige Liuftungs-
einrichtungen an SchlafrAumen 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 beziiglich des Angebots fir Seniorenwohnen.
Daher sollen zusatzlich ca. 15 — 20 altengerechte Wohnungen geplant werden, die im
Rahmen der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung das Verbleiben alterer
Menschen im Ortsteil ermdglichen. Die zentrale Lage mit der ful3laufigen Erreichbarkeit
der fur den taglichen Bedarf wichtigen Einrichtungen tragt dazu bei, dass altere Mitblr-
ger maglichst lange selbststandig leben kdnnen.

L : Vorgelagerte Standortentscheidung

Im Jahr 2009/2010 wurden bei der Verwaltung zwei konkurrierende Investorenanfragen
zur Errichtung von grof3flachigen Vollsortiment-Supermarkten in Bergisch Neukirchen
eingereicht. Einmal an der Burscheider Stral3e und einmal an der Wuppertalstral3e.
Diese Standortfrage wurde in den Gremien des Rates der Stadt Leverkusen ausfuhrlich
diskutiert und am 04.10.2010 zugunsten der Wuppertalstral3e entschieden. Die Verwal-
tung wurde beauftragt, das Verfahren fur die Wuppertalstral3e weiterzuverfolgen.
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M : Darstellung im neuen Landschaftsplan

Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet als Flache ohne
Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.
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 Verfahren
zur Aufstellung des Landschaftsplanes wird die Grenze des vorgesehenen 6stlich gele-
genen Landschaftsschutzgebietes entsprechend angepasst. Entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen erstreckt sich der Gel-
tungsbereich des Landschaftsplans auf den baulichen Auf3enbereich im Sinne des
Bauplanungsrechts. Nach fachlicher Prifung werden Flachen, Teile von Natur und
Landschaft, als Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, besonders geschitzte
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmale festgesetzt. Flachen, die nach fachlicher
Prufung den Anforderungen an den entsprechenden Schutzstatus nicht geniigen, wer-
den innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes bzw. des Landschafts-
plan-Vorentwurfes als Flachen ohne Schutzstatus dargestellt (gelbe Flacheneinfarbung
im Landschaftsplan-Vorentwurf). Diese Darstellung (gelbe Flacheneinfarbung) wurde
u. a. auch fur Kleingartenanlagen, gestaltete Parkanlagen, Friedhdfe und im Zusam-
menhang mit Freiraumbereichen in den Geltungsbereich des Landschaftsplan-
Vorentwurf miteinbezogene Fernverkehrsstra3en gewahlt.

[N] : Fehler in der Eingriffsbilanzierung ?

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

@: Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung

Die Entscheidungen der politischen Gremien — hier der Beschluss der Bezirksvertretung
Uber den Antrag (Ausschluss einer Baugenehmigung vor Satzungsbeschluss) - unter-
liegen nicht der Abwagungsentscheidung innerhalb des Bebauungsplanverfahrens. Im
Ubrigen ist aufgrund der gesetzlichen Regelungen vor der Abwéagungsentscheidung des
Rates Uber die eingegangenen Stellungnahmen keine materielle Planreife im Sinne von
§ 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gegeben und damit kann keine Baugenehmigung erteilt wer-
den.
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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 begrif3en, dass die Stadt
Leverkusen hier finanzielle Einnahmen erzielen kann. Die fiskalischen Interessen der
Stadt Leverkusen stellen keine stadtebaulichen Belange dar und sind daher bei der
Abwagung nicht zu bertcksichtigen. Unabhangig von der Einnahmesituation steht die
stadtentwicklungspolitische Zielsetzung, die Nahversorgung zu starken, im Vorder-
grund.

@: Nachnutzung ehemaliges Gartnereigrundstiick

Der Grundstuckseigentimer der ,Alten Gartnerei Zeidler” kann im Rahmen der bau-
und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen Uber die bauliche Nutzung seines
Grundstiicks entscheiden. Seitens der Stadt Leverkusen besteht hier keine Moglichkeit,
eine Wohnbauplanung zu forcieren.

@: Verkehrssicherheit:

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

Auf der Nordseite der Wuppertalstral3e liegen zukiinftig der geplante Lebensmittelmarkt
und der bestehende ALDI-Markt nebeneinander. Es ist daher zu erwarten, dass zahlrei-
che Kunden beide Markte aufsuchen, um Eink&ufe zu erledigen. Infolge dessen werden
auch Fahrten zwischen beiden Parkplatzen stattfinden, die nur kurz Gber die Wupper-
talstral3e fihren. Aus verkehrlicher Sicht ist daher anzustreben, dass beide Parkplatze
unmittelbar, zumindest ful3laufig, 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 fir Einkaufswagen geeignete Verbin-
dung (max. 6 % Gefalle) zwischen der Stellplatzanlage des neuen Vollsortimenters und
dem bestehenden ALDI-Markt zu errichten.

Da beide Méarkte nebeneinander liegen, ist keine Zunahme der Ful3gangerquerungen
Uber die WuppertalstralR3e zu erwarten. Im Gegensatz zur heutigen Situation ist sogar
eher davon auszugehen, dass sich die Anzahl der querenden FulRganger reduziert, well
fur einen Fuldweg zwischen dem Lebensmittelmarkt und dem ALDI-Markt zukinftig kei-
ne Uberquerung der Wuppertalstrae mehr erforderlich ist.

Im Kreuzungsbereich Wuppertalstral3e/Burscheider Straf3e ist eine signalisierte Ful3-
gangerquerung vorhanden. Damit besteht eine gesicherte Querungsmoglichkeit zwi-
schen den Einkaufsnutzungen auf der Nordseite der Wuppertalstral3e und den anderen
Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsangeboten entlang der Burscheider Stra-
Be.

Eine zuséatzliche 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 Schule
und den signalisierten Ubergangen im Bereich des Knotenpunktes Burscheider StraRe
und im Bereich der Schule die geplante Erschlie3ung eine angemessene Verkehrssi-
cherheit ermdéglicht und eine Verminderung der Verkehrssicherheit im Bereich der
Wuppertalstrafl3e als Schulweg durch den zusatzlichen Verkehr nicht zu erwarten ist.
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Auch die heute kritische Verkehrssituation auf der Wuppertalstrafl3e zwischen beste-
hendem EDEKA-Markt und Kreuzung Wuppertalstraf3e/Burscheider Straf3e wird durch
das neue Vorhaben entschéarft und die Verkehrssicherheit eher verbessert.

@: Luftqualitat

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund seiner Lage im landlich gepragten 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 BaumaRnahme werden durch die neuen Baumassen vor allem
im Sommer Thermikbewegungen mit der entsprechenden Staubverwirbelung auftreten.
Die geplanten Ein- und Begriinungsmafinahmen sind hier in der Lage, durch Beschat-
tung und Verdunstung die negativen Effekte deutlich abzumindern. Auch bewirken Ge-
hdlze u. a. durch die Blattoberflachen ein hohes Mal3 an Staubbindung und damit auch
Luftreinigung. Auch Dachbegriinung tragt wesentlich zur Verbesserung der Luftqualitat
bei. So ist z. B. schon 1 m2 extensive Begriinung 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 denkmalgeschitzte Bebauung, Uberwiegend kleinteilig strukturiert.
Mit Ausnahme des ALDI-Marktes an der WuppertalstraRe mit einer Verkaufsflache von
ca. 800 mz2 gibt es nur kleine Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen bis maximal 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 Genussmittel
aktuell bei rund 50 % liegt. Es bestehen demnach deutliche Kaufkraftabfliisse aus dem
Stadtteil. Dartber hinaus hat mit Schreiben vom 05.06.2013 die EDEKA Rhein-Ruhr
schriftlich mitgeteilt, dass der in Bergisch Neukirchen vorhandene Lebensmittelmarkt
aufgrund der deutlich zu geringen Verkaufs- und Lagerflache, den mangelnden Park-
maoglichkeiten in der jetzigen Form nicht mehr langer aufrechterhalten werden kann.

Zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler 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 Anderun-
gen 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 Stadtteil.
Die nachhaltige Sicherung des Vollsortimentangebotes ergénzt dabei die Nahversor-
gungsfunktion des bestehenden Discounters und sorgt flr den Erhalt der Attraktivitat
des Nahversorgungszentrums. Fur einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Akzep-
tanz der Kundschaft verlangen moderne Einzelhandelskonzepte fiir den Vertrieb des
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Vollsortiments heutzutage eine Verkaufsflache von mindestens 1.200 m2 und, dieser
zugeordnet, gut erreichbare Kfz-Stellplatze in ausreichender Anzahl.

U: ontsbild

Wahrend die Bebauung entlang der Burscheider Stral3e sich relativ geschlossen dar-
stellt, prdgen 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 Grundsttick
platziert, dass er sich stadtgestalterisch einfligt. Die Vorderseite hebt sich eingeschos-
sig aus dem Gelande heraus und ist von einer davor befindlichen Stellplatzanlage gut
erreichbar. Die Ruckseite des Baukdrpers verschwindet aufgrund der topographischen
Situation nahezu vollstandig im Gelande. Die Dachflache des Marktes, die aufgrund des
Gefalles in Teilbereichen etwa auf dem H6henniveau der Wuppertalstral3e 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 Um-
feld gut einfligen.

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

W: Auswirkungen Schutzgut Griin und Landschaft

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, Boschungs- und Wiesenflachen
genutzt. Bei den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u. a. vorhanden. Die Bo6-
schungsbereiche weisen Gehélzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die
typischen Fettgraser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennnesselbereiche.
Geschutzte Biotope aber auch hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im
Plangebiet nicht vorhanden und werden daher durch die BaumalRnahme nicht berthrt.
Die vorhandene Vegetation im Plangebiet besteht in den géartnerisch genutzten Berei-
chen aus einzelnen Obstgehdlzen, Nadelgehdlzen und Zierstrauchern. Die Extensivra-
senflachen bestehen aus den typischen Grasern fir Fettwiesen, in den Randbereichen
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 fir spontane Ent-
wicklungen gegeben.

Das derzeitige Erscheinungsbild in Bezug auf die umgebende Landschaft wird sich er-
heblich &ndern. Der als natlrlich wahrgenommene Charakter geht verloren.

Hier wird jedoch durch entsprechende Ausgestaltung eine Abmilderung erreicht.

Die bereits im unmittelbaren Umfeld erfolgten starken Eingriffe ins Landschaftsbild sol-
len im Rahmen einer neuen Gelandeplanung verringert werden. Das neu geplante Ge-
landeniveau passt ausgehend von den Bestandshdhen (Nachbargrundstiicke) im Osten
und Suden das Baugrundstick hohenmalRig an die WuppertalstralRe (Tiefpunkt) und
den bestehenden ALDI-Parkplatz an. Es verbleibt lediglich eine ca. 20 m lange Bo6-
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schung auf der Ostseite, die einen Hohenunterschied von max. ca. 2,5 m am tiefsten
Punkt Gberbrickt.

Die Baumpflanzungen und Eingriinungen mit Strauchgehélzen an der 6stlichen Grenze
bewirken eine Uberleitung in den angrenzenden Griinraum. Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen auf Baukorper und Parkplatz gliedern die Gesamtflache und empfin-
den 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 Geholze stellen fiir verschiedene Tiergattungen Nahrungs-
und/oder Lebensraum dar. Am 09.05.2011 erfolgte eine intensive Begehung des Plan-
gebietes durch einen Biologen der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Ergebnisse wur-
den in der artenschutzrechtlichen Vorpriufung vom 25.05.2011 durch den NABU zu-
sammengefasst. Danach ist im Plangebiet das Vorhandensein planungsrelevanter Ar-
ten madglich, aber auch nach der Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen
Einschatzung 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 Einschatzung noch besser
abzusichern, wurden am 30.06.und 01.07.2014 vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Sven Peuker, Leverkusen im Rahmen von Tag- und Nachtbegehungen erganzende
Kartierarbeiten bzw. 'Art flr Art-Protokolle’ vorgenommen und die jeweilige Betroffenheit
fur die planungsrelevanten Arten (insbesondere Vogel und Fledermause) ermittelt. Auch
der Abschlussbericht zu diesen Erhebungen kommt zu dem Ergebnis, dass zwar ge-
wisse Beeintrachtigungen (teilweiser Lebensraum- und Nahrungshabitatverlust) gege-
ben sind, aber unter Einbeziehung von Vermeidungsmaf3hahmen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz beziglich gemeinschafts-
rechtlich geschutzter Arten sicher ausgeschlossen werden konnen. Im Rahmen der
Baumal3nahme werden einige Arten durch den Verlust von Freiflachen Lebens- bzw.
Nahrungsraum verlieren. Dies wird dazu flhren, dass ein Teil der derzeitigen Fauna
wohl das Gebiet dauerhaft verlassen wird. Dabei ist mit Ausweichen auf unmittelbar bis
mittelbar angrenzende Flachen zu rechnen. Dies wurde in dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag auch fur die geschitzten Arten wie die Rauhautfledermaus, die Zwergfle-
dermaus, den Kleinspecht und die Mehlschwalbe festgestellt.

Die Ausgleichs- und Vermeidungsmaf3nahmen in Form von Gehoélzpflanzungen, exten-
siver und intensiver Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen geben entsprechenden
Arten Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegriinung sind dies z. B.
verschiedene Insektenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten durch den
Ruckgang von Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die externen Aus-
gleichs- und VermeidungsmalRnahmen auf angrenzenden stadtischen Flachen Lebens-
und Nahrungsraum zur Verfigung und tragen damit zum Artenschutz bei.

15
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An Stadt Leverkusen / Oberbiirgermeister, Fachbereich 61 ,Stadtplanung und Bauaufsicht”
Elberfetder Haus, Hauptstralie 101, Postfach 101140; 51311 Leverkusen, FAX: 0214 / 406 - 6102

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich
~Wuppertalstrae“ bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V18/ll ,,Su permarkt

Bergisch Neukirchen®

Sehr geshrte Damen und Herren, Datum ({bitte eintragen!) /’4,‘5”&{“25( &

1)

das vorstehende AuBenbereichs-Vorhaben muss vollstandig abgeletint werden. Es widerspricht dem Gebot
der gerechten Abwagung des § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches sowie dem Sinn der Eingriffsregslungen
nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches sowie § 15 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes. In planungs-
und umweltrechtlicher Hinsicht ist der Supermarkibau deshalb nicht zulédssig,

Das \orhaben stellt einen vermeldbaren Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dies auch deshalb, da es
weitare geelgnete und zumutbare Alternativetandorte auch im Innenbereich gibt. So wurde zum Baispial der
Alternativstandort der bisherigen _Alten Gértnerei Zeidler” an der Burscheider Stralte (einschlieBlich weiterer
Alternativstandorte) leider schon im Vorfeld des Birgerbeteiligungsverfahrens ausgeschlossen. Dieser
Ausschluss ist deshalb als planerische Fehlentscheidung zu werten, da dort eine natur- und
ortsvertrégliche Einbindung méglich wére. An der Burscheider Stralie kénnte ein Supermarkt mit 800 gm
Nettovarkaufsflche in relativ vertraglicher Weise integriert werden (maximal auch 1.200 gm Mettoverkaufs-
fduing), dies allerdings ohne die erheblichen negativen Auswirkungen des Standortea Wuppertalstralke,
Auch in Hinblick auf den bestehenden Edeka-Supermarkt ,Sorgatz” an der Wuppertaistralle erfolgte bislang
leider keine weitergehende Erarbeitung ader Entwickiung von Alternativen zur Ertlichtigung, Modernisierung
oder Erneuerung des Standortes (vgl. auch § 3 Abs. 1 des Baugeseizbuches: ,\wesentlich unterscheidende

Lasungen").

2))

Das Vorhaben Supermarkt Wupperialstralie ist weder aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
Leverkusen 2008 entwickelt, noch folgt es den in dem vorlaufenden Birger-Workshop zum Fldchen-
nutzungsplan 2008 erarbeiteten Leitvorsteliungen. Es widerspricht gréfitenteils den Aussagen des
bestehenden Nahversorgungs-konzeptes fir die Stadt Leverkusen® vom Oktobar 2007 (deutliche Uber-
schreitungen der als ,gewahrieistet" beschriebenen Versorgung der Bevélkerung sowie des rdumlichen
Geltungsbereichs des Nahversorgungszentrums in Bergisch Neukirchen). Der Bebauungsplan steht In
Konflikt mit dem derzeit noch giltigen Landschaftsplan der Stadt Leverkusen, der den Standort als
ékologisch bedeutsame Flache beschreibt. Darlber hinaus brachten bis April 2011 rund 1.200 Blrgerinnen
und Biirger ihre Ablehnung des Varhabens In elner Unterschriftenliste zum Ausdruck.

3)

Insgesamt wilrde das \Vorhaben an der Wuppertalstrale erhebliche stadtebauliche, soziale sowie natur-
und landschaftszerstérende Negativwirkungen nach sich ziehen, die weit Uber den enger bebauten Bereich

des eigentlichen Vorhabens hinausgingen,

— Exemplarische Punkie .

4.)

- Die neue Supermarkt-Bauflache hitte sinen Grékenumfang von Ober 5.600 Quadratmetern und ware zu
tiber 75 Prozent (berbaut oder versiegelt. Damit wilrden (ber 4.200 Quadratmeter natlrlichen Bodens

denaturiart,

5.)

Der Supermarkt wiirde Folgebebauungen von Uber 70.000 Quadratmetern Flachenumiang im bisherigen
Aulenbereich des innerdrilichen Grinzuges (s.a, Siefen) verursachen. Durch das Vorhaben wirden die
bisherigen Aultenbereichsfléchen sukzessive in den planungsrechilichen Status Innenbereich’ (s.a. § 34
Baugesetzbuch) Gberfihrt und damit vollstéandig bebaubar (Wirkungsfaktor 10 +). Infolge des Domino-
Effektes wiirden auch die Fldchan sidlich der Hiuscheider Strafie und der Hischeider Garten zu
Baufldchen.

6.)

- Der Grinzug erlllt grundlegende Funktionen hinsichtlich Kaltluftenistehung und zum Kaitluftabfluss,
entfaitet stadtklimatisch ausgleichende Wirkungen, trégt zur Grundwasserneubildung bei und ist
Grundlage einer heterogenen Flora und Fauna. Des Weiteren ist er realer und potenzieller sozialer Raun
flr Spiel, Freizeit und Erholung. Diese Funktionen wiirden kurz- bis langiristiq erheblich besintrachtigt
oder verschwinden. :

7))

- Der derzeit noch erlebbare dérflich-téndliche Charakter, insbesondere auf den Hintergrundstiicken
jenseits der Burscheider Straite, wlrde durch das Vorhaben verloren gehen; die noch wahrmehmbaren
dorflichen Grundrissstrukturen mit ihren Mischungen aus Denkmaiern, kleinteiligen Fachwerkgebduden,

innerdritlichen Landschaften und gewachsenen Griinstrukturen stattdessen neuen Bauflichen weichen.

8.)

- Der neue Supermarkt wiirde zusammen mit dem bestehenden Umfeld - u.a. mit dem bestehenden Aldi-

Supermarkt (circa 800 gm Nettoverkaufsfldche) und dem zukinftig wahrscheinlich anderweitig genutzten
Edeka Supermarkt ,Sergatz” (circa 500 am Nettoverkaufsflache) - zu einem neuen kfz-basierten
Einkaufsmagneten mit Gber 3.000 Quadratmetern Netfoverkaufsflache. Der bestehende kleinteilige
Lebensmittel-Einzelhandel im Bereich der Burscheider Strae (hier itber 1.000 gm) wirde damit unter
erheblichen dkonomischen Druck mit daraus resultierenden Leerstanden geraten. Der Aufbau einer
verbrauchernahen dezentralen Nahversorgung (s.a. Imbach, Hischeid, Pattscheid) wiirde dadurch nicht
erleichtert, sondern - im Gegenteil - erschwert. Dabei wirden insbesondere &ltere und immobilere
Bevélkerungsgruppen benachteiligt {Prinzip der kfz-zentrierten langen KFZ-Wege anstatt Prinzip der
kurzen Fulwege) ,
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9)

Der neue Supermarkt wirde zu einer ortsunvertraglichen Zunahme der KFZ-Verkehre und -Belastungen
nicht nur in den Bereichen Wuppertalstralie und Burscheider Strafle fihren. Durch die neu entstehenden
Zial- und Quell-Verkehre des Supermarkies ist zudem mit hinzukommenden Schleichwege-Verkehren
Ober die Neukronenberger Stralle, Zum Claashauschen, Unterdlbach/ Olbachstrale, Atzlanbacher Strafie
mit damit verbundenen erheblichen Beeaintrichtigungen des Wohnens zu rechnen.

- Beeintrachtigt wiirden insoweit nicht nur die direkten Anwohner im Umfeld des Marktes. Es zeichnet sich
ab, dass es zu deutlichen Uberschreitungen der Larmorentierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im

10-) Stadiebau) kommen wird, Vor dizsem Hintergrund kann auch nicht nachvellzogen werden, weswogen
Uber dem Supermarkt nochmals weitere Wohnungen gebaut werden sollen.
Des Weiteren wird es als bedenklich erachtet, dass:
11.) - die urspringliche Auffazsung der Bauverwaltung Leverkusen, den Standoert Burscheider Siraite zu
favorisieren, nicht weiter varfolgt wurde,
12)) - der derzeitige Landschaftsplan-Vorentwurf {April 2012) die durch das Yorhaben betroffene Grinzugfiache
: als neusrdings gleichwertig mit Flachen fiir z B, Autobahnen” glelchsetzt,
- grundiegende methodische und rechnerische Fehier in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzigrung des
13) Eebauungsplans festzustellen sind,
14 3 - die Bezirksverireterversammiung 1T der Stadt Leverkusen am 05.03.2013 dem beanfragien Ausschiuss
) einer vorzeitigen Baugenehmigung nicht zugestimmt hat,
- Die Stadt Leverkusen bei dem Standort Wupperialstralie durch die Verdulerung gemeindegigener
15.) Grundsticke finanzielle Einnahmen erzielen wirde, in dieser Hinsicht also nicht unbefangen sein dirfle,
16 \ - neuerdings eine Wohnbauplanung der  Alten Garnerel Zeldler” und damit das Verlcrengehen der nahe
) ipgenden Alternative forciert wird,
17.) Bilanz: Fiir einen Mehrgewinn von rund + 400 gm Nettoverkaufsfliche am Standort Wuppertalstrale

gegeniiber dem Standort Burscheider Strafle wird der Verlust von (iber 70.000 gm jetziger
AuBenbereichsfliche (innerdrtlicher Grilnzug) in Kauf genommen. Dieses Missverhiltnis
widerspricht dem Gebot einer ,gerechten Abwigung" zwischen &ffentlichen und privaten Belangen
(s.a. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch). Auch von daher ist das Vorhaben an diesem Standort als rechtlich
nicht zuldssig zu qualifizieren.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwégungsentscheidung
siehe Stellungnahme

zu 2.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

zu 3.) Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme@
zu 4.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme @
zu 5.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme E

zu 6.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F
Zusammenfassung und Abwégung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @

zu 7.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
Entstehung von umfangreichen Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

zu 8.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D{I
zu 9.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

zu 10.) Larmemissionen, siehe Stellungnahme L‘D
Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen? siehe Stellungnahme [Ki

zu 11.) Vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme L

zu 12.) Darstellung im neuen Landschaftsplan, siehe Stellungnahme IMI

zu 13.) Fehler in der Eingriffsbilanzierung? siehe Stellungnahme N

zu 14.) Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung, siehe Stellungnahme @

zu 15.): Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme E)

zu 16.) Nachnutzung ehemaliges Gartnereigrundstiick, siehe Stellungnahme @

zu 17.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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II/A2: Erganzend zum unter Al aufgefihrten Sammelschreiben der Birger-
initiative , Wir fur Bergisch Neukirchen® wurden in 97 Schreiben
handschriftlich weitere Argumente genannt:

1. Das Vorhaben widerspricht dem FNP.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Widerspruch FNP, siehe Stellungnahme

2. Alternative Standorte wurden nicht gepruft

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Untersuchung Alternativstandorte, siehe Stellungnahme A

3. Das Vorhaben I6st zu viel Verkehr aus, die bestehenden StralRen sind schon
Uberlastet.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme I

4. Durch den Verkehr sind Schulwege betroffen, eine ausreichende Verkehrssi-
cherheit ist nicht gegeben.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R
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5. Durch den Verkehr werden zuséatzliche Emissionen (Larm und Feinstaub)
ausgelost.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Luftqualitat, siehe Stellungnahme S
Larmemissionen, siehe Stellungnahme J

6. Die bestehende Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend, siehe Stellungnahme 1,
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7. Der neue Lebensmittelmarkt produziert Leerstand im Bereich der bestehen-
den Einzelhandelseinrichtungen in Bergisch Neukirchen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Leerstandsproblematik, siehe Stellungnahme [H]

8. Das Vorhaben ist eine Verschandelung des Ortsbildes.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Ortsbild; siehe Stellungnahme @
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9. Das Vorhaben vernichtet Grin.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Auswirkungen Schutzgut Griin und Landschaft, siehe Stellungnahme W

10. Das Vorhaben vernichtet Artenvielfalt.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Auswirkungen Schutzgut Tiere, siehe Stellungnahme W
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11. Der Eingriff und Ausgleich wurde falsch bewertet.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, siehe Stellungnahme [N]

12. Das Vorhaben zerstort eine wichtige Frischluftschneise.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Den ergdnzenden Stellungnahmen 1 - 12 wird nicht gefolgt.
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I/ A 3: Erganzend zum vorhergenannten Sammelschreiben der Blrgerinitiative

» Wir fir Bergisch Neukirchen* wurden in folgenden Fallen noch
Schreiben angehangt:

1. Burger A vom 27.05.2013

Anlage: Weitere persdnliche Widerspruchs-Grinde

1)

2}

)

Das Verkehrsaufkammean ist bereits in den letzten Jahren vehament angestiegen,
nicht nur zu den dblichen Stolzeiten (u.a. auch bedingt durch den Aldi-Markt).

Hinzu kommt, dal bei Staus auf der A1 die durch Berglsch Neukirchen fihrende
Bundesstrale als Ausweichstrecke genutzt wird und es in diesen Zeiten uw.U. zu
Rickstaus Richtung Opladen bis zuriick zur Evanglischen Kirche fihrt Dain den
nédchsten Jahran mit weiteren Grolibaustellen der A1AS einschl. Rheinbricke zu
rachnen ist, diirfte dies dann in Verbindung mit weiteren (berdimensionierten
Geschafisansiediungen und weiterer zusatzlicher Wohnbebauung endglltiy zum
Verkehrskollaps fihren. Selbst heute ist es oft genug eine Geduldsprobe aus den
anliegenden Stralten auf die Bundesstralle aufzufahren, vor allem als Linksabbieger.

Den 1&ndlich, dorliche Charakier, soweit-er Ubsrhaupt noch vorhanden ist, halte ich
fiar absolut schiftzenswert. Wenn er erst einmal zerstért ist, kann dies auch nie wieder
riickgdnaig gemacht werden. Allein der Aushau der B 232 vor einigen Jahrzehnten
hat In Bergisch Neukirchen vieles unwiderbringlich zerstért. Von nachfolgenden
Projekten, wie auch zuletzt die Bebauung der Wiesen hinter der Evangelischen
Kirche, machie ich hier erst gar weiter reden, Deshalb ist es umso wichtiger das noch
vorhandene zu bewahren. Denn gerade dies ist der gréfite entscheldende Faktor for
Lebensgualitdl. Wenn dies nicht mehr gegeben ist, dann ist auch dieser Sladtte]
Leverkusens bei weiter nicht mehr so atirakiiv wie er sich heute darstelit. Wo findet
man noch eine solche Umgebung und Landschaft in der nahen und weiteren
Umgebung.

Bislang konnte man sich in Bergisch Neukirchen mit allen Dingen des eigentlichen
téglichan Bedarfs versorgen. Dies vor allem auch zu Ful, da ganigend "weina”
Geschéfte vorhanden sind. [ch denke nicht, dalt jemand in diesem Stadtteil zieht und
die Vorstellung hat, autofrei dert zu leban. Auch fir dltera Meanschn halte ich as nicht,
fiir ideal Ober einem grolten Supermarkt zu wohnen, wenn man Verkehrsaufkommen,
Abgase, Larmpegel, LKW-Anlieferungen etc. etc. in dem geplanten Szenario sich
vorstellt.

Abschliellend machte ich noch erwahnen, dal izh es fur wesentlich sinnvolier halte,
endlich ein varmniinftiges Konzept fiir die Wiedererweckung Opladens in Angriff zu
nehmen. In den letzten Jahren war eigentlich nurder Niadergang eines vor langen
Jahren einmal lebendigen Staditeils (und noch davor als kreisfreie Stadi) zu
verzeichnen. Es ist heute ein sehr. fraurges Bild, wenn man doch noch einmal nach
Cpladen geht und sich dort umschaut. Hier ware echier Handlungsbedarf. Aberein
weitarer grober Supermarkt in-der Peripherie schafft keine Verbesserung, kein neles
lebendiges Leben.

Dadim: 23 0¥, 2043

Y L - - —

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1) Verkehr, siehe Stellungnahme 0

2) Zerstorung dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme @

3) Versorgung und altengerechtes Wohnen, siehe Stellungnahmen U + K

4) Die Entwicklung des Stadtteilzentrums Opladen ist nicht Gegenstand der Abwa-

gungsentscheidung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 19/11.
Tatséchlich wird mit groRem personellen und finanziellen Aufwand an stadtebauli-
chen Konzepten gearbeitet, die die zukinftige Entwicklung Opladens positiv ge-
stalten sollen, z.B. die Planungen und baulichen MalRnahmen zur Neuen Bahn-
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stadt Opladen und das Stadtentwicklungskonzept Opladen. Die Erarbeitung eines
Stadtteilentwicklungskonzeptes fir das Zentrum Opladen wurde am 16.02.2009
vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossen. Als Voraussetzung fur den Beginn der
Arbeiten wurde eine Entscheidung zur Frage der Gutergleisverlegung benannt.
Nach der Entscheidung des Rates vom 17.10.2011 konnte noch in 2011 ein exter-
nes Gutachterbiro beauftragt werden. Unter umfangreicher Beteiligung der
Fachoffentlichkeit und der Burgerinnen und Burger wurde in 2012 und 2013 ein
Konzept erarbeitet. Das Stadtentwicklungskonzept fir das Zentrum Opladen wurde
Anfang 2014 dem Rat vorgestellt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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2. Burger B vom 27.05.2013
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung
Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme [F
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



3. Burger C vom 27.05.2013

1)

2.)

3)

4.)

Weitere Anmerkung:

Meine Wohnung befindet sich direlt gegeniiber des Aldi Marktes.

Schon jetzt ist die Verkehrslage anf der Wuppertalstrasse extrem. Zu Stoflzeiten
ist es kaum méglich, die Strasse zu tiberqueren. Die Lirmbeldstigung bis nach
Geschéftsschluss enorm.

Derzeit ist bis Hohe Aldi noch Tempo 50. Es ist keinerlei Verkehrsinsel auf der
Strasse. Viele Kunden (Fuflgiinger) des Aldimarktes/ Edekamarktes tiberqueren
die Strasse und laufen um ihr Leben. Mich wundert, dass bis dato noch kein
Unfall passiert ist.

Sollte ein gréBerer Edekamarkt gebaut werden und noch Einfamilienhiuser
hinter dem Sportplatz, w1rd die Verkehrslage noch héher und riskanter und der
Lérm noch gréfer.

Auch der andauernde Stau beim Linksabbiegen von der Burscheiderstrasse zur
Wuppertalstrasse wird sich erheblich verschlimmern. Schon jetzt gibt es
teilweise erheblichen Rilckstau. Sowohl in Richtung Wuppertalstrasse als auch

morgens Richitung Kreisverkehr Opladen.
In diesem Sinne méichte ich hiermit Binspruch gegen weitere Bebauung und Bau
des neuen Edeka Supermarktes einlegen,

Mit freundlichen Griiflen

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1) Larmemissionen und Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme J+[

2.) Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R

3.) Entstehung neuer Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

4.) Linksabbieger, siehe StellungnahmeD

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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4. Burger D vom 27.05.2013

1)

2)
3.

4.)

5.)

Ergiinzung weiterer persinlicher Widerspruchs-Griinde zu Scite 1 und 2 nnserer
Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbereich
wWuppertalstrafe bzw. dem vorhabebezogenen Bebauungsplan Nr. V19/1I
wIupermarkt Bergisch Neukirchen®

Die wirklichen Beweggriinde, die iiberhaupt zur Vorlage der Planungen gefithrt haben, lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

= Ein Bautriger hat eine Wiese mitten in Berg. Meukirchen, die er bisher als Bauschuttlager
nutzt. Nun miichte er diese bebauen.

Leider geht das nicht, denn es besteht hier kein Bavrecht.

Also muss Gifentliches Interesse™ her zur Begriindung der notwendigen Anderung im
Flachennutzungsplan.

Cut wenn man da mit der Schliefung des ansiissigen Edeka — Marldes drohen und danach
den Ban des geplanten Riesensupermarltes als letzte Retiung der drtlichen
Mahversorgung preisen kann.

Mit den zustitzlich obendranf gesetzten altersgerechien Wohnungen® ist die
gemeinniitzige Wohlti#tigheit dann nicht mebr zu {iberbieten.

Die seither erfolpten durchsichtigen Manéver, wn Entscheider aus Rat und Verwaltung fiir
dieses Vorhaben mit ing Boot zu holen, sind absolut filmreif und in vielen Heimatfilmen
karildert worden, wo am Ende die junge Sennerin zusammen mit threm Jugendfreund das
Riesenhotel auf der Alm verhindert.

Fitr Berg. Neukirchen gilt nach wie vor:

1. Der geplante Riesensupermarkt ist fiir die Mahversorgung visllig tiberfliissig, weil es
realistische Alternativen gibt.

2. Altengerechies Wohnen geht an anderer Stelle viel besser.

3. Der drohende FlachenfraB ist durch nichis zu rechtfertigen und politisch absolut von
gestern,

Im Verfahren zur Aufstellung des seit 2006 giiltigen Flichenmutzungsplanes haben sich viele
betroffene Biirgerinnen und Birger Gberaus konstrulctiv mit den zundchst vorgestellien
wSuchflichen™ beschaftigt und sind dann unter anderem zu dem Frgebnis gekommen, dass
Bergisch Neukirchen keine kiinstlich geschaffene Mitte brauche, dass die Nahversorgung
durch den Einzelhandel gut ist und dass zusttzlicher Flichenverbravch miglichst gering
gehalten werden soll. Trotzdem wurden am Ende doch einige Flichen noch in Bangebiet
umgewarndelt, aber mit dem ausdriicklichen Versprechen ans Politik und Verwaltung, man
habe jetzt fiir viele Jahre Plammgssicherheit. Man miisse nicht mehr dauernd den bestehenden
Flichemmutzungsplan filr Bauvorhaben findern, da man jetzt geniigend

»reserveflichen® ansgewiesen habe und ein Zugriff auf weitere Griinflichen liberflilssig sei.

Mit der vorliegenden Planung werden, wie iibrigens auch durch den Entwurf zum

nenen Landschafisplan. alle damals am Verfahren beteiligten Biirger verhihnt und fiir

dumm verkauft.

Wahracheinlich fithlt man sich in der Politik durch das scheinbar reibungslose
Genehmigungsverfahren fiir den Aldi-Markt und die neuen Tennisplitze in dieser
Vorgehenswelse ermutigt. '

Die zunfichst rechtsfehlerhafie Genehmigung wurde nach Einspruch aus der Nachbarschaft

einerseits nachgebessert, andererseits wurde anch hier unzuldssizer Weise ein Teilbersich
bebaut, der im Aufenbereich lag.

Am 03.09.2010 haben die Fachleute aus der Verwaltung in ihrem Beschlussentwurf fiir die

Politik folgende Kemanssage zur neuen Supermarktplanung gemacht:
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6.)

7))

8.)

9.)

10.)

Der Antrag fiir den Standort , Burscheider Strafie* wird weiterverfolgt und der Antrag
fiir den Standort ,, Wupperialsiralie® ist abzulehnen.

In der Ratssitzung am 04.10.2010 ist die Ratsmehrheit einfach tiber dieses klare Votum
hinweggegangen und hat es damit versfivmt, eine migliche Alternative an der Burscheider
Strabe ernsthaft zu pritfen und weiter zu verfolgen.

Leider wird auch das Thema Denkmalschntz in der aktnellen Stellimgnahme der Verwaltong
nur ganz kurz angesprochen und die ablehnende Haltung der unteren Denkmalbehdirde kommt
dort in keiner Weise zum Ausdruck.

Denkmalgeschiitzte Fachwerkbauten und der Obstanbau in der . Bergischen

Obstlammer® sind in Bergisch Neukirchen untrennbar miteinander verbunden. Auf diesen
Umstand weillt die Stadt Leverkusen auf einer Tafel am Haus Burscheider Str. 110 sogar
selbst ausdriicklich hin.

Obstgiirten und die Nebengebéinde, wie sie in uninittelbarer Nihe zom Planungsgebiet noch
existieren, gehiiren unverzichtbar zu den Fachwerkhiusern an dieser Stelle.

In einer Broschiire des LVR-Netewerk Umwelt und der Biologischen Stationen im Rheinland
mit dem Titel ,,Lokale und regionale Obstsorten im Rheinland vom Aussterben bedroht™ aus
dem Jahr 2010 wird auf den Seiten 22 bis 24 im Kapitel ,,Die Bergische Obstkammer® die
kulturhistorische Bedeutung gerade von Bergisch Neukirchen im Zusammenhang mit
Obstanbau wnd Verarbeitung beschrieben, .

Zu Hochzeilen gab es hier acht Krautpressen von denen die Gebéude der  Altesten
theinischen Apfelkraut-Fabrik" (ehemals Familie Wirtz) im Ortskern heute noch bestehen.
Leider wurde die optische Wirkung dieser denkmalgeschilitzien Gruppe durch davor gestellte
Meubauten massiv beeintriichtist,

Der an der Wuppertalstrafie beginnende Griinzug ist die letzte Fliche im Ortskem von
Bergisch Neukirchen, die den Bezug von Obstgiirten und Fachwerkgebiuden noch erahnen
lgsst. Der geplante Geb&udekomplex wirde die Wirkung der noch verbliebenen benachbarten
Denkmiler ans vielen Blickwinkeln heraus villig zunichte machen.

Solche Bedenken und der kulturhisterische Bezug zur Entwicklung ven Bergisch Neukirchen
spielen bei der Stadt Leverkusen offensichtlich keine Rolle, die Fachleute der
Denkmalbehirde finden kein Gehdr.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist anch, dass Besitzer und Mieter von denkmalgeschiitzien
Gebiuden zunehmend verunsichert und anch entmutigt werden in iheem Bestreben, die
Hiuser und Giirten zu erhalten und zu pflegen. Es ist einem Denkmaleigner kaum zu
vermitteln, dass er sich bei seinen neuen Fenstern an den vorgegebenen Neigungswinke! der
Sprossen halten muss, withrend in unmittelbarer Nachbarschaft riesige Neubauten entstehen,
die am Ende das Denkmal als unpassenden Stérfakior erscheinen lassen. Dafiir gibt es in
Leverkmsen leider schon viel zu viele Beispiele.

In einem solchen Umfeld verlieren denkmalgeschiltzte Bauten drastisch an Wert, potentielle
Kéufer werden abgeschreckt und oft droht der Verfall.

Dies alles kann keinesfalls im Sinne der Denkmalpflege sein.
Abschliefend Einspriiche gegen formale Fehler im Verfahren:

- Die Einladung zur ,Biirgerinformationsveranstaltung — Supermarkt Bergisch
Weukirchen® durch Herm Schiefer vom 02.11.2010 war in der Uberschrift nicht
korveldt formuliert, so dass man nicht davon ausgehen musste, dass es sich hei der
Veranstaltung um die . Friihzeitige Beteilignng der Offentlichkeit* handelt.

Anf diesen Umstand wurde von einigen Biirgern im Verlauf der Veranstaltung
hingewiesen. Hinwels in der Miederschrift fehlt, '

- Das Protokoll dieser Veranstaltung wurde von Frau Gickemeyer geschrieben, die fiir
die Planer des Supermarktes arbeitet. Die Niederschrift wurde dann aber von Herrn
Gruchmann unterzeichnet.

- Die Niederschrift gibt inhaltlich nicht korrekt den Verlauf der Veranstaltung wieder.
Beitrfige, die das Projekt ablehnen, waren deutlich in der Uberzahl.

Wesentliche Einwiindungen werden in der Niederschrift verschwiegen.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
2.) Warum hier altengerechtes Wohnen? siehe Stellungnahme K

3.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
4.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum

siehe Stellungnahme

5.) Darstellung im neuen Landschaftsplan, siehe Stellungnahme

6.) vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme L

7.) Denkmalpflege und Obstgarten

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, Boschungs- und Wiesenflachen
genutzt. Bei den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u.a. vorhanden. Die B6-
schungsbereiche weisen Gehélzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die
typischen Fettgraser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennesselbereiche.
Hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im Plangebiet nicht vorhanden und
werden daher durch die Baumalinahme nicht berthrt. Die vorhandene Vegetation im
Plangebiet besteht in den gartnerisch genutzten Bereichen aus Obstgehdlzen, Nadel-
geholzen und Zierstrauchern. Die Extensivrasenflachen bestehen aus den typischen
Grasern fur Fettwiesen, in den Randbereichen mit Brennesseln durchsetzt. In den Ge-
bischeflachen finden sich hauptsachlich Corylus (Haselnuss) und Salix (Weiden). Auf
der Brache haben sich gro3flachig Buddleia (Schmetterlingsflieder) angesiedelt. Hier ist
teilweise auch Raum flr spontane Entwicklungen gegeben.

Das nicht vorhanden sein von Obstwiesen wird auch im landschaftspflegerischen Fach-
beitrag zum VEP 19/11 dokumentiert. Der Zusammenhang von Fachwerkh&usern, Ne-
bengebauden und Obstgarten ist damit heute auch nicht eindeutig von der Wuppertal-
stral3e aus gegeben.

Durch die vorhandene Grundstiickstiefe von ca. 50 m fur die denkmalgeschitzten
Fachwerkhauser entlang der Burscheider Stral3e bleibt aber weiterhin gewéhrleistet,
dass das genannte Ensemble mit Nebengebauden und moglichen Obstgarten erkenn-
bar bleiben kann.

Zusatzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen auf,
indem der Markt Gberwiegend im Gelande verschwindet und die drei aufstehenden Ge-
baude sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthbhen), der
Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld einfligen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden Ab-
stand zu den Denkmaélern und den Vorzugen des Standortes bezogen auf die Starkung
der Nahversorgung und der Verkehrserschliel3ung ist damit die Realisierung des Vor-
habens und die mégliche Einschrankung der Sichtbeziehung vertretbar.

Dorflicher Charakter, siehe auch Stellungnahme @

8.) ,9.) und 10.): Die Beteiligung nach 8§ 3 (1) Baugesetzbuch — Frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit - wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

38



5. Blirger E vom 27.05.2013
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
2.) Auswirkungen auf Griin und Landschaft, siehe Stellungnahme \
3.) erhohtes Verkehrsaufkommen, siehe Stellungnahme ]

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



6. Burger F vom 27.05.2013

1)

2)

3)

4.

5.)

6.)

An Stadt Leverkusen / Oberbirgermeister , Fachbereich 61 ,, Stadtplanung
und Bauaufsicht "

Leverkusen , d. 13.05.2013

Sehr geehrte Damen und Herren ,

In Ergénzung zu belgefiigtem Schreiben , mbchte ich Sie dringend bitten ,
dass der in einem aufwendigen Planwerkstattverfahren erarbeitete
Fchennutzungsplan aus 2006 , der den Vorstellungen der Gberwiegenden
Mehrheit der Bilirger wiedergibt , belbehalten wird .

Berg.Neukirchen braucht keinen Supermarkt in dieser GriiBenordnung und vor
allen Dingen nicht an dieser Stelle | Die Nahversorgung ist auch in Zukunft
gesichert .

Ich bin deshalb gegen eine Bebauung dieses fiir Natur und Klima wichtigen
Gebietes , welches auch die Hilscheider Garten und Hiischeider Str. | die
ja dann auch zur Bebauung freigegeben werden ( oder schon sind 1) betrifft .
Zusdtzlich ware eine erhebliche Zunahme des Verkehrs und Larms zu
erwarten .

Ich bin nicht gegen einen maBvoll vergroBerten EDEKA - Laden , aber
nicht an dieser Stelle .

Das " Zeidler-Geldnde” ware flr einen Neubau wesentlich geeigneter und
wurde ja auch von der Verwaltuny Tavorisiert | Die Argumente mit denen
dieser Standort abgelehnt wurde , ist fir mich nicht nachvoliziehbar.

Es Ist schon sehr befremdlich |, dass offensichtlich Investor- und
Architekteninteressen nachgegeben wurde .

Hier zeigt sich rmal wieder , wie Blrger ; denen man vorgaukelt sie an der
Planung ihres Ortes zu betelligen , verschaukelt werden . Man muss sich
deshalb nicht wundern , wenn solche Machenschaften zu Politikverdrossenheit
fiikrt .

Gerade in Bezug auf die stark zunehmenden Niederschidge durch die
Kiimaverinderung , solite auf weitere unnitige Versiegelung vor
Grinflachen verzichtet werden .

Ich hoffe mit diesen Argumenten , Sie zum Umdenken zu bewegen.

Mit freundlichen GriBen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Widerspruch FNP, siehe Stellungnahme

2)
3)
4.
5.)
6.)

Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
Auswirkungen Umwelt, siehe Stellungnahme C+[E
Zunahme Verkehr und Larm, siehe Stellungnahmen 0+ J
Standortentscheidung, siehe Stellungnahme

Versiegelung, siehe Stellungnahme D

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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7. Blirger G vom 27.05.2013

den 5.5.2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

Als mein Mann und ich uns im Jahre 1977 entschlossen, ein ruindses
1) denlkmalgeschiitztes Fachwerkhaus in Hiischeid zu erwerben und in jahrelanger
Arbeit zu restaurieren, war der lindliche bergische Charakter der Hauptgrund.
Bis heute genieBen wir und zahlreiche Besucher mit uns diesen natiirlichen
Charakter, vor allem auch die ,,griine Lunge®, die uns mit zunehmendem Alter
2. eine Wohltat bedeutet.
Wir kénnen uns nicht vorstellen, daB dieses natiirliche Geschenk zugunsten

) von Verkaufsifachen, die wir fur vollig iiberflussig halten, geopfert werden soll.
3. '

Wir lehnen das Yorhaben ab.

Mit freundlichem Gruf

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
2.) Luftqualitat, siehe Stellungnahme
3.) Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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8. Burger H vom 27.05.2013

1)

2)

3.)

4.)

5.)

Ley., den 10, Mal 2013

An die Stadt Leverkusen
Oberburgermeister Fachbersich 61
LStadiplanung und Bauaufsicht”
Elberfeldar Haus, Hauptstralie 101
Postfach 101140

51311 Leverkusen

Betreff: Supermarkt Neubau in Bergisch Neukirchen

Sehr geehrte Damen und Herren, ich kann nicht verstehen, dass seit lahren dber
einen Neubau eines Supermarkies gestritten und diskutiert wird angesichts der
ippigen Yersorgung , die in Bergisch Neukirchen vorhanden ist. Daflir eine Gkologisch
bedeutsame und wichtige Griinzane zu opfern, erscheint mir unverantwortlich, Wer —
zumal als Politiker — die globalen Prableme und ihre Zusammenhinge noch nicht
verstanden hat und immer nach meint, wir missten unseren Kindern und Enkeln
ﬁppig gefillte Einkaufsregale, dberlastete Strafen und zugepflasterte Garagen-
zufahrten hinterlassen, der sollte sein Mandat zurlickgeben! i

Meine Frau und ich sind vor etwa zwel Jahren als Rentner pach Leverkusen
zugezogen. Wir sind vollauf zufrieden mit dem hiesigen Angebot und sehen mit
Schrecken einer weiteren Bebauung der herrlichen Grinfiichen entgegen. Wir
erfreuen uns an Bussardan und Milanen, an den Behen und Hasen, die hinter
unserem Haus zu beaobachten sind, an den wvielen Obstwiesen und Pferden in
Hischeid und protestieren gegen Investorenwlillkir und  Planungswut.
Warum versuchen Sie nicht, Bergisch Neukirchen zu einem attraktiven Naherho-
lungsgebiet zu gestalten, da es hier viele schéine Fachwerkhduser und herrliche
Wanderwege gikt. Ein neuer, grofier Supermarkt wirde die L 291 nach mehr zu einer
lauten und unzumutbaren Verkehrsader machen! Ich kenne keinen Friedhof und
lkgine Kirche in einer Stadt oder Gemeinde, wo wochentags so viele Schwerlastziige
vorbei dennern!

Wir hitten alse, thre Pline noch einmal zu Gberdenken und threr Verantwortung der
Watur und den Menschen gegeniiber gerecht zu werden!

it freundlichen Grifen

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nahversorgung ausreichend, Stellungnahme T

2.) Okologisch bedeutende Griinzone, siehe Stellungnahmen V+G
3.) Zunahme Verkehr und Larm, siehe Stellungnahmen [

4.) Schutzgut Tiere, siehe Stellungnahme Wi

5.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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9. Biirger | vom 27.05.2013

1)

2)

3.)

4.)

5.

6.)

7)

8.)

T
Machfolgend weitere persiinliche Widerspruchs-Griinde: Sedte 3 von 3

s Jur Vorlage N 1905/2013, vom 31.1.2013, dort ...

... Seite 2, 3. Abs,: Der unter engaglerter Mitwirkung der Biirger von Berg. Meukirchen entstandens
Flichennutzungsplan von 2006 mit einer Laufzeit bis 2020 ist ein Konsens zwischen den Biirgern und
der Folitik. Er ist rechisverbindlich. Es ist den vielen seinerzeit mitgestaltenden Biirgemn nicht vermitte]-
bar, dass nunmehr dieser Konsens unter Minimalst-Blirgerbetelligung durch die Politlk zugunsten elnes
Imvestors geldppt werden soll. Dieser Investor {in Zusammenarbelt mit beauftragtem Planungsbilio)
wiederum Idsst die Handelnden der Stadt Leverkusen recht hilflos erscheinen, weil es thm gelingt, der
Stadt Leverkusen ein Konzept filr die Versorgungsfunktlon in Berglsch Neukirchen schmackhalt zu
machen, fiir das kein Bedarf besteht. Dies vor dem Hintergrund, dass dle Stadt Leverkusen die Versor-
pungssituation nach Yerabechledung des Flachennutzungsplans (2006) noch als gut darstellte und darliber
hinaus zugitzlich noch die Baugenehmigung fiir ALDL Wuppertalstrafle erteilte, Bereits dies war ein
massiver Eingriff in den Konsenz und gleichzeitg die von den Bilrgern lingst befilirchtete strategische
Vorbereltung Hir die Bebauung der WupperlalstraBe ab ALDI bis Kreuzung, Der jetzt gestellte Bauantrag
psupermarkt Berglsch Menkirchens bestitigt die Bellirchtungen der Biirger eindeutiz. Zu erwihnen sei
noch die als optische Zumutung empfundene Standard-Bawwelse von ALDI Fir lindlichen Bereich.

.. Jette 2, zu A): Das durch den Investor zu erstellende Fachgutachten st eln sog. Partel-Gutachten
und hat nicht den Status der Meutralitit, Bel elner gerichilichen Bewertung der Situation hitte dieses
Gutachten wenig oder kein Gewicht.

.. Seite 3, zu yBegriindungr: Dem Biirger erschlielt sich absolut nicht, dass das unter dem Stich-
wort »Supermarkt Bergisch Meuldrchena geplante Bauvorhaben zusitztich 4 Wohnhguser beinhaltet, die
das Gesattvolimen der Baukérper Supetmearkt plus Hauser geschitzt verdoppelt. Diese Hiuser haben
auch nichts 2u tun mit einer in den Vordergrund gestellten geplanten slebensmittelbezogenen Erwelte-
rung des Angebots im Ortsteil Bergisch Meukivchens, Von der Politik werden diese als altengerechte
Wohnhduser deklariert und sind zudem als »Zickerchens (Wortlaut CDU) filr dle Akzeptanz des
Gesamt-Projekt gedacht. Es wird efnbeuchten, dass es nicht ertrebenswert ist, im Bulferst verkehrsreichen
und lauten Kreuzutigsbereich von Bergisch Neukirchen seinen Lebensabend zu werbringen. Mutzen bringt

dies mur demn Investor und dem Planungsbilro,

* Zur Vorlage VEP N V 19711 vom I 7. [ 2013, Begriindung, dort ...
.. Sefte 12, 7.» Auswirfkungen der Planung und Abwigung

Vor diesem Hintergrund ist allerdings leicht erklrbar, warum der Alternativ-Platz sAlte GHrtneref Zeidlers
nicht zum Zuge kam, zudem villig negier: wurde. Hier hiitte zwar durchaus efn vergréBerter Supermarkt
reallslert werden kénnen, zudem im Baubestand ohne Neuflachenbeanspruchung. Allerdings hite es
Schwierigkeiten ergeben, auch noch die geplanten 4 Hiuser unterzubringen. Diese 4 Wohrhzuser haben,
Wwie berelts erwdhit, mit demn Supermarkt ndehis 2u tun, sind alse absolut entbehrlich. Sie entsprechen
nur der Planung des Investors.

Da die Stadt und der Investor mﬂaenmljgﬂlﬂuﬂmmlﬁhamﬂmﬁﬂﬂhﬁn an der Wuppertal-

strafie sind, entsteht hier ein Konflike, die dle neutrale Abwiming stark heej it

— Die Stadt kommt durch FJachen'-'Elknuf zu Einnahmen und verliert dadurm die neutrzle Betrachtungs
weize bel der Abwigung,

— Investor und Flanungsbiiro haben vorrangly eln hohes wirtschaftliches Interesse an Realisierung und
Vermarktung des Bauvorhabens an der Wuppertalstralle wegen des dort griiBeren Bauvelumens (mit

Wohnhdusern) im Gegensatz zum Grundstick sAlte Girtnerel Zeidlere, Burscheider Strafie,

Das Planungsbiire versucht mit gestreuten Zeitungsverdffentlichungen unter Fortlassung wesentlicher
Fakten das Gebiel an der Wuppertalstrale zu idealisieren und den Em firgern vorzugaukein: Wenn dort
gebaut wird, ist das Hinterland zu, nicht mehr erreichbar, jegliche Bebanung dusgeschlossen ..

welch ein tolles Marchen.

Erkennbar ausgeschlossen wird hier jeglicher Blirgerwille zugunsten des Gewinnstrebens
aines einzelnen fnvestors/Planungsbiiros ... gegen den erklirten Willen von dber
1.200 Biingern aus dem kleinen Bergisch Neukirchen ... d. en lere ich Wide fr

Aus vorgenannten Griinden gehéiren Abwigung und insbesondere Gueachten in neutrale Hinde

WIDERSPRUCH/ANTRAG: Die Realisation des Supermarkis plus der zusitzlichen Wohnhiuser
an der Wuppertalsirafie {st aus vorgefragenen Griinden in der vorgelegten Form abrulehinen,
Die Politik mige iiber einen alternativen Standort nur fiir den efwas vergr8ferten Supermarid
nachdenken. Vorschiige warden vor geraumer Zeit bereits gemacht.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1)
2)
3)

4.
5.
6.)
7))
8.)

Nahversorgung ausreichend, Stellungnahme T

Okologisch bedeutende Griinzone, siehe Stellungnahmen V+G

Finanzierung Gutachten: Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden Planungskosten und die notwendigen Gutachten regelmafiig vom Investor
finanziert. Die Auswahl der Gutachter und die Prufung der Gutachten erfolgt jeweils
in enger Abstimmung mit bzw. durch die unterschiedlichen Fachbereiche der Stadt-
verwaltung.

Altengerechtes Wohnen: Warum hier? siehe Stellungnahme K
Standortentscheidung, siehe Stellungnahme A

Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme B2}

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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10. Biirger vom 27.05.2013

1)

2)

3.)

4.)

Zu den oben genannten Grindan méchie ich weitere Bedenken ergénzen.

Der geplante Suparmarkt befindet sich in unmittebarer Nihe einer Grundsehule, mehraser Kindergarten und des
Turnvereins. Die Angebote dieser Einrichtungen gehen fiber den ganzen Tag und die Wuppertalstrafie ist dadurch
von FuBgangern, insbesondere Kindern, stark genutzl. Durch das erhéhte Verkehrsaufiommen wird der Schulweg
unndtig gefahrlicher.

Zudem izt die Kreuzung Burscheiderstralle [ Wuppertalstralle jetzt schon Oberlastet. Der Rickstau an der
Kreuzung (von Cpladen kommend) relcht auch ohne Supermarkt nachmittags fast bis zur Neukronenberger Stralle.
Zu erganzen ist noch, dass die Burscheider Str, vermehrt als Ausweichsiralle bei Staus auf den nahen Autobahnen
141, AZ) genutet wird. Dies ist for eine Dorfstralie” ohnehin schon zu viel.

2u den ocben genannten Grinden zur Natur méchte leh aktuelle Becbachtungen ergénzen. So sind an dem
geplanten Standort seit einigen Monaten vermehrt Greifvbgel und andere dor nistende Vagel [z B. mehrers
Eichelhaher) zu sehen.

Alz regelmaiige Kauferin im aktuellen Supermarkt méchie ich noch hinzufligen, dass ich bisher noch keine
Produkte vermisst habe und der Meinung bin, dass sin gritersr Markt kelnen nolwendigen Mehmwert hat,

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R

2.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme 0
3.) Schutzgut Tiere, siehe Stellungnahme

4.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A4 Burger vom 12.05.2013

An

Stadtverwaltung Leverkusen
Fachbereich 61

JStadtplanung und Bauaufsicht”
Hauptstr. 101

51311 Leverkusen

" Leverkusen, 12.05.2013

Bedenken und Anregunaen zu Anderung des Flache
bzw. dem Vorhaben bezogenen Eebauungsplan Nr, V1811
. marki Bergisch Neukirchen"” 2013 + 1

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die Bebauung des Freigelandes Wuppertalstr. mit einem Supermarkt plus

1.) Wohnungen wirde tkologisch wertvolle Flache verloren gehen. Gerade fir das
Leverkusener Klima mit zwei stark befahrenen Autobahnen durchs Stadigebiet ist der
Erhalt von Frischluftschneisen auBerordentlich wichtig.

Warum der Supermarkt durch die Kombination mit altengerechten Wohnungen punkten
soll, erschlieft sich mir mit meinen 81 Jahren in keinsler Weise.

2) Ich machte alles andere als auf einem riesigen versiegelten Gelande wohnean, in den
frihen Morgenstunden durch anliefernde LKWs geweckt werden und den ganzen Tag Uber
3) den Verkehr von (ber 1.000 Kunden aushalten.

Mit freundlichem Gruf

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Abwégung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @
Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme
2.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen ? siehe Stellungnahme I:Ki
3.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme I__D)
Larmemissionen, siehe Stellungnahme @j
ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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/A5 Burger vom 06.05.2013

1)

2)

3)

An

Stadtverwaltung Leverkusen
Fachbereich &1

wotadtplanung und Bauaufsicht”
Hauptstr. 101

51311 Leverkusen

Leverkusen, 06.Mai 2013

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Bauvorhaben Supermarkt Wuppertalstr. [Auft dem bestehenden Flachennutzungsplan
zu wider. Es handelt sich um ein AuBsnbereichsvorhaben mit gravierenden negativen
Falgen flr Landschaft, Natur, Stadtbild und Verkehr.

Aus Sicht eines Nahversorgungskonzepts ist der Neubau eines Supermarktes vollig
entbehrlich. Bei der letzten Erhebung der Stadt Leverkusen, im Jahr 2007, wurde die
Mahversorgung in Bergisch Neukirchen als villig ausreichend erachtet. Seitdem ist noch
ain Aldi-Markt mit rund 800 gm Verkaufsflache hinzugekommen. Es bestaht daher keinerlei
Bedarf fir eine VergriBerung der Verkaufsfldche des bisherigen Lebensmittelmarktes.
Unberiicksichtigt bei dieser Bedarfsbemessung ist auferdem der Umstand, dass auf ganz
Leverkusen bezogen eher von einer Uber- als von einer Unterversorgung gesprochen
werden muss. Ein GroBtell der Bevilkerung - auch in Bergisch Neukirchen - ist berufstatig.
Egal von wo aus (Eahnhof, Autobahn, anderer Staditeil} man nach Bergisch Neukirchen
fabrt, passiert man mehrere Lebensmitialversorger (Metto Quetlinger Str., Edeka
Pommernstr., Aldi, Lidl Bonner Str., Aldi, Lidl, Penny in Burscheid, Lidl in Balken - um nur
einige Beispizle zu nennen). Somit kann und wird ein GraBtell des Bedarf bereits auf der
Fahrt von der Arbeit nach Hause gedecki Genauso unbericksichtigt ist der gesellschaft-
liche Trend zum Onlinehandel. Auch im Lebensmittelbereich wird sich hier insbesondere
untar damografischen Gesichtspunkten ein Wandel vollziehen; geringere altars-/gesund-
heitsbedingte Mobilitét - mehr Onlinehandel,

Die aktuelle Versorgungssituation in Bergisch Meukirchen rechtfertigt somit keinen Eingriff
in Matur und Landschaft.
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4.)

5.)

6.)

7)

8.)

9)

Dardber hinaus ist fir ein AuBenbereichsvarhaben eine umfassende Prifung wvon
Alternativstandorten vorgeschaltet. Dies ist hier unterblieben. Wenn man die
Verkaufsilache trotz gegenteiligen Bedarfs erhdhen mochte, wére ein Umbau, untsr
Umsténden mit Aufstockung des bisherigen Marktbebdudes, ein unter allen Gesichts-
punkten wesentlich vertrdglicherer Schritt. AuBerdem wére z.B. das .ehemalige Zeidler-
Gelande” ein Alternativstandort im Innenbereich. Hier von einer anderen Verkehrssituation
auszugehen, ist hahnebichen. Die Wuppertalstr. ist genauso Hauptverkehrsader wis die
Burscheider Strafie. Belde Grundstiicke liegen im Einflussbereich der stark frequentierten
Kreuzung Burscheider Str. / Wuppertalstr., das Grundstiick Wuppertalstr. sogar noch
naher an der Kreuzung mit entsprechend negativen Folgen far den Verkehrsfiuss.

Weiterhin wiirde durch den geplanten Neubau an der Wuppertalstr., in unmittelbarer Nahe
zu mehreren denkmalgeschiitzten (Fachwerk)-Gebduden, das Erscheinungsbild von
Bergisch Meukirchen stark negativ verdandert. Der jetzige, in Teilen noch dorfliche
Charakter ginge flr immer verloren. Das Bauvorhaben ist insofern nach meinem
Empfinden nicht mit Belangen des Denkmalschutzes in Einklang zu bringen. Eine
Beteiligung der Denkmalschutzbehorde ist unterblieben.

Ein weiterer Grund gegen eine Bebauung des ins Auge gefaBten Grundsticks ist der
Umstand, dass damit der vorhandene Grinzug abgeschlossen wirde., Grundlegende
stadtklimatische Ausgleichsfunktionen dieser Frischlufschneise hinsichtlich Kaltiuftent-
stehung und Kaliluftabfluss wirden behindert bis autgehoben.

Aus verkehrspolitischen Erwdgungen sind weitere Neubauten in Bergisch MNeukirchen,
egal ob Wohn- oder Gewerbebebauung, grundsatzlich abzulehnen. Es muss im Gegenteil
alles unternommen werden, weltaren Verkehr zu verhindern. Jeden Morgen kann man auf
der Burscheider Sir. den Verkehrskollaps erleban, Stau vom Kreisverkehr Rennbaumstr. in
Opladen bis hoch nach Bergisch Meukirchen, teils (ber die Kreuzung Wuppertalstr,
hinaus. Auch die momentan zu Testzwecken aufgebaute Dosierungsampel Stauffenberg-
straBe/Pommernstrafie hat keine wesentliche Anderung erbracht.

Machmittags nicht selten das Gegenstiick, Stau von Opladen bis hoch zur Kreuzung
Burscheider Str./Wuppertalstr., vor allem bedingt durch viele Linksabbieger in Richiung
Leichlingen. Dies wirde sich durch eihen groBen Edeka In unmittelbarer Kreuzungslage
an dar Wuppertalstr, weiter verschirfen.

Als Folge der regelmaBigen Staus werden Wohngebiete trotz bestehender Verkehrs-
verbote durchfahren. Ich als Anwohner der Neukronenberger Str. werde taglich durch rund
1000 Fahrzeuge beldstigt, wie stadtische Z&hlungen ergeben haben. Und das, obwohl der
nérdliche Teil der Meukrenenberger Str. als Sackgasse ausgeschildert ist. Aber das
Durchfahrtverbot im Tal wird insbesondere zu Stauzeiten massenhaft miBachtet. Ahnliches
gilt fir Elsbachstr., Imbacher Weg und, andere Wohngebiete. Durch den Neubau eines
groBdimensionierten Lebensmitielmarktes ist zu befirchien, dass dieser unhaltbare
Zustand weiter verscharft wird, insbesondere durch (aus Investorsicht bewult und gewollt)
aus anderen Stadfteilen ab-/angezogene Kunden.

Das geplante Bauvorhaben ,Supermarkt Bergisch Neukirchen®™ ist somit aus den
dargelegten Grinden komplett abzulehnen,

Mit freundlichem Grud
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)
4)

5.)

6.)
7)

8.)

Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum

siehe Stellungnahme
Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme I}II:I
Untersuchung Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung

siehe Stellungnahme
ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @

Beteiligung der Denkmalschutzbehdrde:

Durch die vorhandene Grundstuickstiefe von ca. 50 m fur die denkmalgeschitzten
Fachwerkhauser entlang der Burscheider Stral3e ist weiterhin gewahrleistet, dass
das Ensemble aus Fachwerkhaus mit Nebengebauden und méglichen Obstgarten
erkennbar bleiben kann.

Zusatzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen
auf, indem der Markt Uberwiegend im Gelande verschwindet und die drei aufste-
henden Gebauden sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und
Firsthohen), der Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld ein-
fugen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden
Abstand zu den Denkmalern und den Vorziigen des Standortes bezogen auf die
Starkung der Nahversorgung und der VerkehrserschlieRung ist damit die Realisie-
rung des Vorhabens und die mdgliche Einschrankung der Sichtbeziehung vertret-
bar. Die Untere Denkmalbehdrde wurde im Planverfahren beteiligt und hat dem
Vorhaben zugestimmt.

Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F
ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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/A6 Burger vom 16.05.2013

1)

2)
3)

4.)

5.)

16.5.2013

An

Stadt Leverkusen/Oberbiirgermeister
Fachberelch 61 ,Stadtplanung und Bauaufsicht™
Elberfelder Haus

Hauptstr. 101

Postfach 101140

51311 Leverkusen

Bedenken zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich ,Wuppertalstrasse™
bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V19/1I ,Supermarkt
BergischNeukirchen™

Sehr geehrte Damen und Herren,

das vorstehende AuBenbereichsvorhaben lehnen wir ab. Aus unserer Sicht ist die fiir
die Bewohner von Bergisch Neukirchen zu fordernde Nahversorgung durch den
vorhandenen EDEKA-Markt und den ALDI-Markt gewahrleistet. Dies ist auch die
Meinung der 1200 Biirgerinnen und Birger, die 2011 ihre Ablehnung des
Bauvorhabens in einer Unterschriftenliste zu Ausdruck gebracht haben. Der Bedarf In
Leichlingen und Pattscheid ist ebenfalls gedeckt. Wir bitten um Uberlassung
geeigneter Unterlagen aus denen hervorgeht, wie Sie die Notwendigkeit einer
erwelterten Nahversorgung von Bergisch Neukirchen begriinden und wirtschaftlich
rechtfertigen.

In Bergisch Neukirchen bieten sowohl die evangelische wie die katholische Kirche
Kindergérten an; ein Mehrbedarf ist fir uns nicht erkennbar. Auch ein Getrankemarkt
ist an der Burscheider Strasse vorhanden; das Gelande des heutigen Edeka-Marktes
wird dafiir nicht gebraucht. Die Nahversorgung mit Drogerieartikeln ist durch ALDI
gegeben,

Sicher erscheint uns dagegen, dass durch die geplanten Bauvorhaben der Verkehr
auf der heute schon stark belasteten Burscheider- und auf der Wuppertalstrasse
und angrenzenden Strassen - nicht nur wahrend der Bauphase - deutlich zunehmen
wird. Die notwendigen Erdbewegungen im Siefen kdnnen wir nur ahnen; sie werden
in jedem Fall erheblich sein. Der Larmpegel in Bergisch Neukirchen wird steigen. In
wieweit die Anderung des Fldchennutzungsplans automatisch auch eine
weitergehende Bebauung der Hiischeider Garten nach sich ziehen wird vermdgen wir
nichk zu beurteilen. Auch zu diesem Thema bitten wir um detaillierte Informationen,

DaB Natur und Umwelt durch die geplante Bebauung erheblich geschadigt werden
und 70000 gm Griinzug in unserem Stadttell verloren gehen ist von anderer Seite
schon ausfiihrlich dargelegt worden. Wir bitten um Informationen, wie sich die
Kohlendioxid-Bilanz der Stadt Leverkusen durch die geplanten Anderungen
verandert, .

Mit freundlichen GriiBen
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nahversorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
2.) ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|
3.) Larmemissionen, siehe Stellungnahme

4.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
5.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung

siehe Stellungnahme

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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/A7 Biirger vom 31.05.2013

1)

2)

3.)

4.)

An Bte It Leverkusen [ Oberbiirgermeister, Fachbereich 81 ,Stadtplanung und Bauaufsicht®
Elberfl [ der Haus, Hauptstrale 101, Postfach 101140; 51311 Leverkusen, FAX: 0214 / 406 - 8102

Bede: |:en und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich
«Wup 2rtalstrafie” bzw. dem vorhabenbezogenen Eebauungsplan Nr. W19/l
woupe ‘markt Bergisch Neukirchen®

Sehr geshrte Damen und Herren, Datum 31.05.1f

Das of un genannte Bauvorhaben Bebauungsplan Nr. V1941, Supermarkt Bergisch Neukirchen”
Und di : dafir notwendige Anderung des Flachennutzungsplans muss abgelehnt werden.

Es wid : spricht dem Gebot der gerechten Abwigung des § 1 Abs, 7 des Baugesetzbuches sowie dem
3inn d u Eingriffsragelungen nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches sowie § 15 Abs. 1 des

Bunde ihaturschufzgesaetzes. In planungs- und umweltrechilicher Hinsicht ist der Supermarkibau
desha' - nicht zulassig.

Der Mo bau des Supermarkies ist unnétig und damit ein vermeidbarer Eingriff in die Matur

Das Wi rvaben Supermarkt Wuppertalstraiia ist weder aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
Leverk 1sen 2008 entwickelt, noch folgt es den in dem vorlaufenden Barger-\Workshop zum Flachen-
nutzur ;splan 2006 erarbeiteten Leitvorstellungen. Es widerspricht groftenteils den Aussagen des
bestol -sden Mabwversorgunge-konzeptes fir dis Stadt Leverkusen” vom Oktober 2007 (deutlichs
Ubers: » reitungen der als ,gewshrlaistet” beschriebenen Versorgung der Bevilkerung sowie des
raumill * en Geltungsbereichs des Nahversorgungszentrums in Bergisch Meukirchen), Der

Bebau ngsplan steht in Konflikt mit dem derzeit noch glitigen Landschaftsplan der Stadt Leverkusan,
der de 1 Standort als tkologisch bedeutsame Flache beschreibl. Darliber hinaus brachten bis April
2071 1 md 1.200 BOrgerinnen und Burger ihre Aklehnung des Vorhabens in einer Unterschriftenliste
Zum A 3 druck.

Diain" _18_l_Anlage_7_Begruendung_ Umweltbericht' genannta Veranstaltung vom 22:11.2010
im Wer v zltungsgeb&udes Gosthestralte, Opladen (ehem. Ratssaal) nennt 35 Beflrworter und 4
Ablahr - — sighe Auszug:

.Die ¢ Versammiung wurde als frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit germ. Bavugesetzbuch”
gewen . Daraul wurde bereits in der Einladung (ber das Amtsbialt hingewiesen. Gleichzeitiy ist
deutlic i gemachl wordsen, dass ein  Bebauungsplanverfahren weilers Beleiigungsstufen vorsieht
{tiffent : he Auslequng des Flanenfwurfes). 40 Bdrgerinnen und Bdrger haben in den Wochen nach
digger v sranstaltung nochimals der Verwaltung ihre Anrequngen und Stelfungnahmen schriftich
tberse 1t Dabei haben sich 36 Personen (davon 24 in Bergisch Newkirchen anséssig) fiir und 4
Fersci i n gegen dia Planung ausgesprochen. Die inhalfichen Argumente entsorechen denen, die in
dar B ervarsammiung vorgefragen wurden. |
Diese rranstaltung suggeriert eine Zustimmung welche ich nicht sehe - die ~ 1200 Blrger die das
Frojek =y Unterschrift ablehnen werden nicht berlicksichtigt,

Das Vi " 1aben stellt einen vermeidbaren Eingriff in Natur und Landschaft dar, Dies auch deshalb, da
es wel : e gesignete und zumutbare Alternativstandarte auch im Innenbereich gibt. So wurde zum
Beispi der Alternativstandort der bisherigen Alten Garinersi Zeidler" an der Burscheider Straiie
(ginscl 12Blich weiterer Alternativstandorte) feider schon im Vorfald des Blrgerbeteiligungsverfahrans
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5.)

6.)
7)
8.)
9.
10.)

11.)

12)
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i hlossen. Dieser Ausschiuss ist deshalb als planerische Fehlentscheidung zu werten, da dort
- und ortsvertragliche Einbindung méglich wére. An der Burscheider Stralle kénnte ein

“arkt mit 800 gm Nettoverkaufsfldche in ralativ vertrdglicher Weise integriert werden (maximal

- 00 gm Nettoverkaufs-fldche); dies allerdings ohne die erheblichen negativen Auswirkungen
ndortes Wuppertalstrale, Auch in Hinblick auf den bestehenden Edeka-Suparmarkt Sorgatz"
!luppertalstrale erfolgte bislang leider keine weitergehende Erarbeitung oder Entwicklung von
t ven zur Ertlichtigung, Modernisierung oder Erneusrung des Standortes (vgl. auch § 3 Abs. 1

- jesetzbuches: wesentlich unterscheidende Lésungsn").

“le Begriindung um den Bedarf fir diese Malle durchzusetzen , altengarechten Wohnungraum
wlen st nicht gegeben sus V_18_1l_Anlage_7 Begruendung_Urniweltbericht:

vrhin bildet Bergisch Neukirchen nach Aussage des Fachbereichs Soziales einen ,weillen

o if der Stadtkarfe von Leverkusen bzgl, Angebol fir Seniorenwohnen. Daher solien zusdtzlich

- 20 zentrale, alfengerechte Wohnungen geplant werden, die im Rahmen der sich

lenden demograflschen Enfwickiung das Verblei-ban diterar Menschen im Oristeil

chen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan solf dis Ansiediung eines zeifgamdlen, grofi-

-1 Volisorliment-Supermarktes und gleichzeltiy die Beraitstaliung von altengerechten

- gen in zentraler Lage ermdglichen. Die stadtebauliche Ordrung soll dabel durch das

vt von Auswirkungen und das Lisen des Konflikipotentials sichergestelit werden®

3ebauung in Bergisch-Neukirchen handelt es sich zum groien Teil um ebenerdigen
“am. Zum anderen hat das cbige Bauverhaben Gberhaupt die Maglichkeit diesen
nigerechten Wohnraum bereitzustellen. Sind die cheren Geschosse per Aufzug erreichbar,
fieses Vorhaben dann vertraglich fesigesetzt werden mul.

+teran wird es als bedenklich erachiet, dass:

- die L
favo

- dercs
Grir i

= grun
Beb:
- dig E
ALrgs
- Dig ¢
Grur

:pringliche Auffassung der Bauverwaltung Leverkusen, den Standort Burscheider Strale zu
tleren, nicht weiter verfolgt wurde,

zeitige Landschaftsplan-Viarentwurf {(April 2012) die durch das \orhaben betroffene
wgfidche als neuerdings gleichwertig mit Fldchen fiir z.B. Autobalhnen” gleichsetzt,

I :gende methodische und rechngrische Fehler in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzlerung des

L ungsplans fastzustellan sind,

tzirksvertreterversammiung || der Stadt Leverkusen am 05.03.2013 dem beantragten

uss einer vorzeitigen Baugenshmigung nicht zugestimmt hat,

“adt Leverkusen bei dem Standort Wuppertalstralle durch die Versulerung gemeindesigener
Istiicke finanziella Einnahmen erzielen wirde; in dieser Hinsicht also nicht unbefangen sein
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Mit fre

1lings eine Wohnbauplanung der Alten Gértnerel Zeidler’ und damit das Verlorengehen dar
- egenden Alternalive forciert wird.

1 enfassend: Flr einen Mehrgewinn von rund + 400 gm Mettoverkaufsflache am Standort
‘alstralle gegeniber dem Standort Burscheider Stralte wird der Verlust von ber 70.000 gm
\uBenbereichsflache (innerdrilicher Grinzug) in Kauf genommen. Dieses Missverhaltnis

«icht dem Gebot einer gerechten Abwagung” zwischen &ffentlichen und privaten Bela ngen (s,

s, T Baugesetzbuch). Auch von daher ist das Varhaben an diesem Standort als rechtlich nicht
1 zU gualifizieren,

i dlichen Griiften
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

Zusammenfassung und Abwéagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung:

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 04.10.2010 beschlossen,
dass vor der politischen Beratung Uber die Einleitung der notwendigen Bauleitplan-
verfahren eine Blrgerinformationsveranstaltung durchgefthrt wird.

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

Im Nachgang zur Birgerinformationsveranstaltung und dem Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan am 21.03.2011 hat sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich
fur einen Erhalt des derzeit als Griinflache genutzten Gelandes ausspricht (siehe
auch Internetauftritt ,Wir fur Bergisch Neukirchen* auf www.bergisch-
neukirchen.de). Auch wird die Notwendigkeit eines so grof3en Supermarktes be-
zweifelt.

Diese Burgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in 2011 durchgefihrt
(am 05.04.2011 und am 29.09.2011). Hierbei wurden von der Initiative alternative
Strukturkonzepte entwickelt, die u.a. die Erhaltung bzw. den Ausbau der Griunflache
an der Wuppertalstral3e, den Umbau und die Umgestaltung des bestehendes
Edeka-Marktes an der Wuppertalstral3e, sowie der Bebauung an der Ecke Wupper-
talstra3e/Burscheider Stral3e und der ehemaligen Gartnerei an der Burscheider
Stral3e vorsehen (kleinteiliger, nicht grof3flachiger Einzelhandel).

Der im Rahmen der Auslegung bei einer Vielzahl von Stellungnahmen verwendete
Sammelbrief bundelt noch einmal die Argumente, die im Zuge dieser Blrgerveran-
staltungen entwickelt und vorgetragen wurden.

Die Planung wurde aufgrund dieser Anregungen und Diskussionen bereits vor der
offentlichen Auslegung in mehreren Punkten gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss
stark geandert :

e Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zurlckricken der Bebauung von der Stral3e

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

e Anordnung einer Auldengastronomie

In der Entwurfsbegriindung vom 08.01.2013 zur 6ffentlichen Auslegung wurden die
vorgetragenen Argumente ebenfalls aufgegriffen und intensiv abgehandelt. Im
Rahmen der Offenlage wurden nur noch Stellungnahmen fir oder gegen das Vor-
haben abgegeben. Anregungen zur Modifikation des Vorhabens liegen nicht vor.
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4.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

5.) Altengerechte Wohnungen:
Die Dachflache des Marktes, die aufgrund des Gefalles in Teilbereichen etwa auf

dem Hohenniveau der Wuppertalstral3e liegt, soll mit drei Gebauden bebaut werden,
die sich von den Abmessungen, der Héhenentwicklung (Trauf- und Firsthéhen) , der
Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld gut einfligen. Innerhalb

dieser Gebéaude sind 15 bis 20 barrierearme, altengerechte Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 1.200 m? geplant. Wohnungen in den Obergeschossen
werden Uber einen Aufzug angebunden.

Altengerechtes Wohnen, siehe auch Stellungnahmen K
6.) vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme L
7.) Darstellung im neuen Landschaftsplan, siehe Stellungnahme M
8.) Fehler in der Eingriffshbilanzierung? siehe Stellungnahme [N:I
9.) Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung, siehe Stellungnahme @
10.) Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme E)

11.) Nachnutzung ehemaliges Gartnereigrundstick, siehe Stellungnahme @

12.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Anlage 2_2

i1/ A8 Birger vom 29.05.2013

1)

2)

3.)

4.)

Laverkusen, den 29.05.2013

Stadt Leverkusen
Oberbiirgermeister Fachbersich 61
Stadtplanung und Bauaufsicht
Hauptstr. 101

51311 Leverkusen

Betrifft: .

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes
Teilbereich ,Wuppertalstrafe” bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 19/ ,Supermarkt Bergisch Neukirchen®.

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir lehnen die Anderung des genannten Tailberaiches im Flachennutzungsplan und
den Bebauungsplan ,Supermarkt Bargisch Neukirchen" ab,

Grinde;

Dem in § 1a (6) Ziffer 4. Baugesetrbuch gebotenen Grundsatz der Abwégung und
Entwicklung von Alternativen zur Vermeidung des baulichen Eingriffs in die
Landschaft ist nicht entsprochen worden.

Bau- MNaturschutz- und Umweltgesetze schreiben vor, dass mit Grund und Boden
sparsam umzugehen ist. An dieser Stelle sei auch an die ,Sozialverpflichtung des
Eigentums® erinnert, die in unserem Grundgesetz postuliert ist.

Zu diesem Zweck sind die Wiedemutzbarmachung, Nachverdichtung und
Malnahmen der Innenverdichtung zu nutzen.

Hierzu sieht der § 1 (7) aa0. sine Abwigung zur Vermeidung der Maknahme vor.

In der genannten Vorlage fehlen ausreichende Hinweise hierauf. Nicht einmal ein
Negativattest ist enthalten. Folgerichtig fehit es auch an deren in § 3 (1) sa0.
vorgeschriebenen Verdffentlichung.

Samtliche Bauplanungen, die eine Berlicksichtigung dieser Umstande vereiteln oder
Umsténde beeinflussen und beseitigen kénnen, sind unzuldssig und einzustellen.

Gemalt § 1 (3) Baugesetzbuch fehlt es bereits an einem Baulsitplan, der die
geplante Malnahme als eine solche darstellt und begrindet, die fiir die
stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Planung bringt weder den in Abs. {5) aa0. geforderten sozialen, wirtschafilichen
und umweltschitzenden Einklang auch kiinftiger Generationen, noch dient sie
dem Wohl der Allgemeinheit oder wér gar sozial gerecht,
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5.)

6.)

7))

8.)
9)

Ferner zoll die Malnahme eine meénschenwiirdige Umwelt sichern, natiirliche
Lebensgrundlagen schiltzen wund entwickeln sowie Klimaschutz und
Klimaanpassung fordem.

Hier geschieht das Gegenteil, wie auch in folgendem Punkt,

Es ist stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafisbild bauakiuell zu

erhalten und zu entwickeln.

Im Abs, (8) Ziffern 1. — 12. aa0. ist erldutert, was higrunter im Einzelnen und im
Besonderen zu versiehen ist.

Hierzu fehlen meist Angaben in den Plinen und Beschreibungen. Begriindungen und
Anhaltspunkte die auch diesbeziiglich eine Abwigung und Prifung erahnen lassen
kénnten, génzlich.

In Ziffar 7. ist der Umwelt- und Naturschuiz sowie die Landschaftspflege mit sehr
vielen Beispielen hervorgehoben,
Diesen Aspekten widmet der § 1a aa0. ein besonderes Augenmerk und Gewicht.

Alles in allem bleibt festzuhalten, dass im Sinne der §% 1 und 1a Baugesetzbuch dem
gebotenen Grundsatz der ,gerechten Abwigung" weder Alternativen entwickelt und
abgewagt noch dargestellt und begriindet sowie bekannt gemacht worden sind.
Solehe gibt es jadoch in mehrfacher Hinsicht:

a} die Optimierung des bisherigen Supermarktes auf der gegeniiber liegenden
Seite vom Planungsgelande,

b) die MNutzung einer auch bisher gewerblich genutzten Fliche an der
Burschelder Stralle (ehemalige Gartnerei),

Das Vorhaben stellt allein schon aus diesen Gronden einen vermeidbaren Eingriff in
Matur und Landschaft dar.

Mit der Umsetrung des Bauvorhabens wirde aber auch zusétzlich gegen nahezu
alle vorgenannten Planungsgrundsédtze verstoben werden.

Wit der Bebauung erhielte das angrenzende Gelande in allen Richtungen absehbar
die Qualitét einer Flache im Innenbereich” und damit eine leichtere Zuginglichkeit
flr weitere Bsbauungen. Zudem sind so Prizedenzfille geschaffen.

Mit dieser Entwicklung wéren letzie Bereiche einer Siedlung um ihren urbanen und
darflichen Charakter und Chamme gebracht.

Ohne Mot waren Lebensqualitdten und Strukturen der Bevilkerung sowie intakte
Matur mit. einem Busch- wund alten, fir das Bergische Land typischen
Obstbaumbestand  neben  landwirtschaftlichen  und  gértnerisch  genuizten
Griinflachen geopfert.

Frischluftaustausch durch das bedrohte Tal mit seiner Fortsetzung in sldwestlicher
Richtung, Opladen, Blrrig und Wiesdorf, wéren endgliitig zerstirt,

Eine solch fehigeleitete, lediglich wirtschaftlichen Interessen folgende Stadtebau- und
Siedlungspolitik muss beendet werden.

Die Zersiedelung unserer Landschaft und Versiegelung der Biden ist bereits wait
fortgeschritten,
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Natur und Umwelt geht der Atem aus. Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden

immer knapper. Dies gilt verscharft fir stadtisch gepragte Gebistskorperschafien in

ibrem Trend, immer weiter zusammen zu wachsen.
Eine insgesamt ungesunde Entwicklung, die den vorstehend genannten Zielen
unserer Siedlungspolitik entgegen steht und uns die Luft zu Leben nimmt.

Der Preis fir einen _etwas" gréferen Supermarkt an der Wuppertalstrale im
Gegensatz zu den Méglichkeiten an der Burscheider Stralle alte Gartnerel® ader auf
anderen, weniger sensiblen Fldchen, ist entschieden zu hoch.

Bei vemniinftiger und gerechter Abwagung der Méglichkeiten kommean wir genau zu
diesem Ergebnis.

Zur Unterstitzung unserer Bedenken und Anregungen sowie zur Forderung eines
Gewissens auf Seilen der Entscheidungstrager, beziehen wir uns ebenfalls auf die
einschlagigen  Bestimmungen des Bundesnaturschutzgeseizes und des
Landschaftsgesetzes NRVY.

Mit freundlichen Grilien —_—
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Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1)

2)

3)

4.)

5.)

6.)

7))
8.)

9)

Untersuchung Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange

siehe Stellungnahme

Zur Klarung und sorgfaltigen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange wird
das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP
19/11 , Supermarkt Bergisch Neukirchen®* durchgefihrt.

Untersuchung Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

Untersuchung Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
Auswirkungen auf Schutzgut Griin und Landschaft, siehe Stellungnahme W

Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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II/A9 Birger vom 06.06.2013

1)

2)

3.)

An Stadt Leverkusen / Oberbiirgermeister
Fachbereich 61 ,Stadtplanung und Bauaufsichi®
Elberfeider Haus, Hauptstralte 101

Postfach 101140

51311 Leverkusen

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich
sWuppertalstralle” bzw. dem vorhabenbezogenan Bebauungsplan Nr. V41911 ,,Supermarkt
Bergisch Neukirchen™ an der Wuppertalstrafie

Sehr geehrte Damen und Herren, 6. Juni 2013

als Eigentimer der beiden zusammengehérigen Flurstiicke Nr. 576 und Nr. 575 wiirde das
geplante Vorhaben-Grundstock auf einer Lange von ca. 45 m direkt an mein Grundstick
angrenzen. Die Gesamiflache melnes Grundsticks betrdgt rund 2.000 gm. Es befinden sich
darauf zwei Hauptgebdude als auch Nebengebdude. Die Hauptgeb&ude - ein zweigeschossiges
Fachwerk-Denkmalobjekt und ain altes Steinhaus - werden fir Wohnzwecke und zwei klgine
Verkaufsgeschafte genutzt; die Nebengebdude als Hihnerstall und als Scheune. Das letzie
Mebengebdude bildet bei einer dort befindlichen Grundstiickstiefe von circa 40 Metern auch die
ungefihre Grenze fir die Zulissigkelt weitere Gebaude. Die Gesamtfiefe meines Grundstiicks
betragt 80 Meter, so dass verbleibend circa 50 Meter Grundstickstiefe dem bisherigen
Alenbersich zuzuordnen sind (hier eine Obstwiase).

Durch das Supermarkt-Viorhaben wird mein Grundstlick erheblichen stadtebaulichen
Spannungen, negativen, nicht zumutbaren Folgewirkungen ausgesetzt sein; Folgewirkungen, die
aufgrund einer grundsétzlich falschen Standortentscheidung bei gleichzeitigem Vorhandensein
guter Alternativ-Standorte vermeidbar sind. Der Immissionsschuiz ist in keiner Weise ausreichend
und beeintréchtigt die Wohn- und Freiraumqualitdten meines Grundstiicks in OberméRiger Weise.

Als Folge- und Negativwirkungen miissen u.a. benannt werden:

- Die durch das geplante Vorhaben verursachten Emissionen und Immissionen sind derart
hoch, dass gesunde Wohnverhaltnisse auch auf meinem Grundstick nicht mehr
gewihrleistet werden konnen. Dabei lazsen sich die Konflikte auch (ber nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren nicht mehr bewiltigen. Die notwendigen Abstande zwischen
emissionsverursachender Nutzung und den bestehenden Wehnfunkiionen werden nicht
eingehalten. Insoweit widerspricht die Planung nicht nur dem stédiebaulichen Gebot der
Konfliktbewdltigung, sondern vor allen Dingen auch dem Vermeidungsgebot. In den
Emissions- und Immissions-Prognosen werden die realen, erheblichen Belastungen auch
durch die kilnftigen Ziel- und Quellverkehre, Parksuchverkehre, Be- und Entladevorgange in
keinerlai Weise adaquat wiedergegeben.
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4.)

5.)

6.)

7))

8.)

9)

10.)

Dia Anzahl der wirklich notwendigen Stellplétze spiegelt sich nicht in enisprechenden
stadlebaulichen Festsetzungen baw. entsprechend konkret fivierten Stellplatzfidchen wieder,
Vielmehr machen es die Flachengréien des geplanten Supermarkdes, der Wohn-,
Dienstlsistungs- und Gewearbesinheiten erforderlich, weitere Stellplétze entweder In
Tiefgaragen, auf benachbarten Grundstlicken oder sonstigen Fidchen auszuweisen. Diese
Stellplatzfidchen allerdings sind verbindlichen Bebauungsplan-Festsetzungen nicht zu
entnehmen.

Ein Supermarkt mit Gber 1.400 gm Verkaufsfldchen wire in einem herkémmiichen
Mischgebiet stadtebaulich nicht zuldssig. Von daher ist auch nicht nachzuvoliziehen, wie ein
derartiges Vorhaben unmittelbar angrenzend an ein bestehendes Mischgebiet hinzukommend
besonderer kleinmalistabiicher, denkmalbestimmter Pragung zildssig sein soll. Und dies
zudem sich der Vorhaben-Standort auch noch auf den AuBenbereichsfldchen eines gegen
Stdrungen und weitere Bebauungen sehr empfindlichen innerérilichen Grinzuges befindet.

Uberbauung einer naturrdumlich und 8kelogisch wertvollen Grinzug-Flache im bisherigen
Aulienbereich (innerdrtlicher Griinzug; siehe auch die Beschreibungen des derzelt goltigen
Landschaftsplans Leverkusen). Die im Baugesetzbuch niedergelegten Grundsétze siner
J[nnenentwicklung”, Wiedernutzbarmachung von Flachen® sowie der geforderte ,sparsame
Umgang mit Grund und Boden” (siehe § 1 a Abs. 2 BauBG) finden hier keine
Berlcksichtigung.

Forcierte Forderung einer weiteren Inanspruchnahme bisheriger Aulenbereichsflichen bis
hin zu einer [angfristigen Umwidmung ven Uber 70,000 gm Grinzugflache in bebaubare
Flachen {entsprechender Verlust an Mutterbéden, Grundwasseranreicherungsfunktionen,
Flora und Fauna)

Minimierung bislang ausgleichender klimatischer Wirkungen (Verminderung von Flachen zur
Frischlufientstehung; Kaltiuftstaus u.a auch auf meinem GrundstiGek durch vorgelagerts
abriegeinde Babauung und klnstliche Verflllung der Rinnenlage)

Unma@stablicher, Oberproportionierte Baukorper sowle extensive Stellplatzfichen, der sich
nicht in die gewachsenen Orts- und Landschaflsbildstrukturen einfligen und die vorhandene
Topografie massiv Oberformen (vgl. a. ortstypisch kleinteilige Fachwerkgebaude mit dahinter
befindlichen pragenden Obstwiesen). Insbesondere auch von der Talperspektive maines
Grundstiickes aus betrachtet wlirde der neue Supermarkt als massiger Fremdkorper wirken

* [Abselute Hohe von 16 Metern bzw. adaquat knapp 6 herkdmmiichen Vollgeschossen Ober

dem vorhandenan Gelidnde).

Af die Belange der Denkmalpflege werden hier in keinerlel Weise angemessen
bertcksichtigt. Der Standortbereich ist - einschliefllich der welteren Umgebung und auch
meines Grundstickes - durch vielzéhlige Fachwerk-Denkmale gepragt (s.a. Plan 4
Machrichtliche Ubemahmen - Denkmalschutz des Flachennutzungsplans Leverkusen). Im
beslehenden Flachennuizungsplan niedargelegtes Ziel der Denkmalplege ist es, die Flache
des geplanten Supermarktes stattdessen als Freifische eines ,Fldchigen Denkmals geméaf §
3 Denkmalschutzgesetz / Denkmaibereich gemal § 3 Denkmalschutzgesetz” zu erhakten
bzw. fortzuentwickeln. Dies gilt gleichermalien fir die daran anschlieflenden Griinzug-
Flachen in Richiung der Hiischeider G&rten. Durch die Supermarkt-Planung wird diess
Ziglvorsiellung konterkariert. Auf gine Prifung der Vereinbarkeit mit den Belangen der
Cenkmalpflege im Sinne von § 8 Denkmalschutzgesetz wurde hier offenbar verzichtet, dies
mit zu erwartenden Entwertungen der Denkmalobjekte einschlieflich ihrer nichtbaulichen
Umnfelder. Auch ich habe in den zuriickliegenden Jahren in enger Absprache mit der
Denkmalpflege erhebliche Mittel in mein Denkmal investiert. Diese Investitionen wurden vor
allemn in Hinblick auf einen Erhalt der ,Wohn- und Freiraumqualititen” getatigt. Dabel
vertraute ich auf die Aussagen der tirtlichen Denkmalpflege und die planerischen
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11.)

12)

13.)

14.)

15.)

Grundsatzentscheidungen der Stadt Leverkusen (s.a. Flichennutzungsplanung der Stadt
Leverkusen).

- Negative Beeintrachtigung der Vielfalt gewachsener Einzelhandelsstrukiuren durch Férderung
von Leersténden und dkonomischen Abwirtsspiralen infolge einseitig forcierter
Zentralisierungen

In der Summe stehen disse Negativwirkungen in keinerlei angemessanem Verhalinis zu den
vermeintlich erhofften Positivwirkungen.

Das vorstehende Aultenbereichs-\orhaben muss vollstandig abgelehnt werden. Es widerspricht
dem Gebot der gerachien Abwidgung des § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches sowie dem Sinn der
Eingriffsregelungen nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches sowle § 15 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes. In planungs- und umweltrechtlicher Hinsichi ist der Supermarkt
deshalb nicht zutissig. :

Das Vorhaben stellt einen vermeidbaren Eingriff in Matur und Landschaft dar. Dies auch deshalb,
da es weltere geeignete und zumutbare Alternativstandorte auch im Innenbereich gibt. So wurde
zum Beispiel der Alternativstandort der bisherigen Altan Gartnerel Zeldler® an der Burscheider
Stralie {einschliellich weiterer Alternativstandorte) leider schon im Vorfeld des formellen
Blrgerbeteiligungsverfahrens vorzeitig ausgaschiossen. Dieser Ausschluss ist deshalb als
pianerische Fehlentscheidung zu werten, da dort eine natur- und ortsvertrigliche Einbindung
maglich ware. An der Burscheider Strae kénnte sin Supermarkt mit 800 gm Nettoverkaufsfldche
in relativ vertraglicher Weise integriert werden (maximal auch 1.200 gm Nettoverkaufsfldche);
dies allerdings ohne die erheblichen negativen Auswirkungen des Standortes Wuppertalstralie,
Einer angeblichan Nichteignung aufgrund vermeintlich schwieriger Verkehrsanbindung sei an
dieser Stelle vorab widersprochen. Dies alleine schon deshalb, da in einem solchen Falle auch
eine alternative cder ergénzende Erechlieffung auvegehend von der Wuppertalstralle dem
Grinzug entlang verlaufend hatte entwickelt und Gberprift werden konnen,

Auch in Hinblick auf den bestehenden Edeka-Supermarkt ,Sorgatz® an der Wuppertalstrafte
erfolgte bislang lelder keline weltergehende Erarbeitung oder Entwicklung von Alternativen zur
Ertbchtigung, Modernisierung oder Emeuerung des Standortes (vgl. auch § 3 Abs. 1 des
Baugesetzhuches: wesentlich unterscheidende Lésungen®). In diesem Zusammenhang hétte
auch erdriert werden kénnen, inwieweit ein Versergungsmodell  Bestehender Edeka in
Arbeitstellung mit weiteren Standorten” sinnvoll ist.

Auch sonstige weitere Standorte wurden bisher leider nicht in die dffentliche Diskussion
eingsbracht. In diesem Zusammenhang ware es z.B. nahe liegend, die Wechselwirkungen mit
weiteren potentiellen Versorgungsstandorten in Berglsch Neukirchen und Fattscheid zu
betrachten. Durch die einseitig hohe Fokussierung auf die Zentrumsbereiche von Bergisch
Meukirchen bei gleichzeitiger Nichteinbaziehung:der Ortsteile von Pattscheid ergibt dort ein
Versorgungs-Vakuum, welches nur durch ein Mehr an zurlickzulegenden KFZ-\Wegelangen
kempensiart werden kann. Insoweit widerspricht die Planung auch in Oberdrilicher Hinsicht dem
Leitbild der fugangerfreundlichen Stadt bzw, der Stadt der kurzen Fulwege®, Auch in sozialer
Hinsicht (s.a. mobilitdtseingeschréinkte Bevélkerungsgruppen) ist dies als kontraproduldiv zu
werten.

Das \orhaben Supermarkt Wuppertalstrafie ist weder aus dem bestehenden Flachennutzungs-
plan Leverkusen 2006 entwickelt, noch folgt s den in dem vorlaufenden Birger-Workshop zum
Flachennutzungsplan 2006 erarbeiteten Leitvorstellungen. Diese favorisierten stattdessen den
Erhalt von Frei- und Naturrdumen und folgten den Grundsétzen einer Jnnenentwicklung vor
Aulenentwicklung®, '

Die Supermarkt-Planung widerspricht den Aussagen des bestehenden Nahversorgungs-
konzeptes fir die Stadt Leverkusen® vom Oktober 2007 {deutliche Uberschreitungen der als
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16.)

17.)

18.)

19.)

20.)

21)

.gewahrleistet” beschriebenen Versorgung der Bevilkerung sowie des raumlichen 57
Geltungsbereichs des Nahversorgungszentrums in Bergisch Meukirchen um knapp die doppelte
Grundstickstiefe).

Der Bebauungsplan steht auch in Konflikt mit dem derzeit noch giitigen Landschaftsplan der
Stadt Leverkusen, der den Standort als dkologisch bedeutsame Flidche darstellt, Sehr bedenklich
st in diesern Zusammenhang, wie in dem neuen (und noch nicht genehmigten) Landschaftsplan-
Vorentwurf 2012 genau die Supermarktfidache nun als Autenbereichsflache neuerdings ,ohne
Schutzstatus® dargestellt und in dieselbe Kategorie wie z B. Verkehrstrassen" eingestuft wird.
Hier Ist offensichtlich, dass der neue Landschafisplan-Vorentwurf nun eine dienende Funktion zur
Legitimisrung von Aullenbereichs-Auswelsungen dbernehmen soll. Der Plan ist in dieser Hinsicht
nicht als ein Schutzinstrument fir Natur und Landschaft zu sehen, sondern vielmehr alz das
Gegentell: als ein Instrument zu einer weiteren groBflachigen Zersiedelung von Natur und
Landschaft.

Bis April 2011 brachten rund 1.200 Blrgerinnen und Birger ihre Ablehnung des Supermarki-
Vorhabens in einer Unterschriftenliste zum Ausdruck. .

Insgesamt wirde das Vorhaben an der Wuppertalstralle alse erhebliche stédtebauliche, soziale
sowie natur- und landschaftazerstdrende Negativwirkungen nach sich ziehen, die weit (iber den
enger bebauten Bereich des eigentlichen Vorhabens hinausgingen.

Waitere exemplarische Punide :

- Die neue Supermarkt-Baufidche hatte einen GroBenumfang von Uiber 5,600 Quadratmetern
und wére zu dber 75 Prozent Uberbaut oder versiegelt. Damit wirden dber 4.200
Quadratmeter natlrlichen Bodens denaturlert. '

- Der Supermarkt wirde Folgebebauungen von Uber 70.000 Quadratmetemn Flachenumfang im
bisherigen Aulenbereich des innerdrtlichen Grinzuges (s.a. Siefen) nach sich ziehen. Dureh
das Vorhaben wiirden die bisherigen Aulenbereichsfiachan sukzessive in den
planungsrechtiichen Status .Innenbereich” (s.a. § 34 Baugesetzbuch) tberfihrt und damit
vollsténdig bebaubar (Wirkungsfaktor 10 +). infolge des Domino-Effektes wirden auch die
Flichen stdlich der Hischeider Stralbe und der Huscheider Géarten zu Baufidchen.
Machvoliziehbar wird diese Prognose auch durch eine beschreibende Darstellung der
bisherigen Siedlungsentwicklung. Moch vor wenigen Jahren waren die Flachen des
Griinzuges im Bereich der Pastor-Scheibler-Strale Aufienbereichsflachen. Diese wirden vor
kurzem mit Einfamilienhéusern bebaut. Der neuere Aldi-Markt an der Wuppertalstraie
befindet sich zu einem Grolteil auf seinerzeitigen Aulenbereichsflachen, Hierfir wurde
seinerzeit - gegen die gelienden planungsrechtlichen Bestimmungen verstollend - kein
Bebauungsplan aufgestellt. Die rechtsfehlerhafte Baugenehmigung wurde dann erst
nachtréiglich geheilf’.

Es ist zu hinterfragen, warum zum Schutz dieser AuBanbereichsflachen bislang keine
Satzungen erlagsen oder sonstige wirksame Schutzinstrumente angewendet wiirden,

- Der Griinzug erfulit grundlegende Funktionen hinsichtlich Kaltluftentstehung und zum
Kaitluftabfluss, entfaltet stadtklimatisch ausgleichende Wirkungen, tréagt zur
Grundwasserneubildung bei und ist Grundiage einer hetarogenan Flora und Fauna. Des
Weiteren ist er realer und potenzieller sozialer Raum filr Spiel, Freizeit und Erholung. Diese
Funktionen wiirden kurz- bis langfristiq erheblich beeintrachtigt oder verschwinden. Dies ist
z.B. auch fir die Grundschule Bergisch Neukirchen und die dort nau erbaute
Kindereinrichtung als unnétiger Qualitatsverlust zu bewerten,

= Der derzeit noch erlebbare dorflich-landliche Charakter, insbesondere auf den
Hinfergrundstiicken jenseits der Burscheider Strale, wirde durch das Vorhaben verloren
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20.)

21)

22.)

23.)

24.)

25.)

26.)

27.)

28.)

gehen; die noch wahmehmbaren dirflichen Grundrissstrukturen mit Ihren Mischungen aus
kleinteiligen Fachwerkgeb&uden - hier iberwiegend Denkmaier -, innertrtlichen Landschafian
und gewachsenen Grinstrukturen stattdessen neuen Bauflachen weichen.

Der neus Supermarkt wirde zusammen mit dem bestehenden Umfeld - v.a. mit dem
bestehenden Aldi-Supermarkt (circa 800 gm Mettoverkaufsflache) und dem zukiinftig
wahrscheinlich anderweitig genutzien Edeka Supermarkt Sorgatz” (circa 500 gm
Mettoverkaufsfldche) - zu sinem neuan auto-basierten Einkaufsmagneten mit Uber 3.000
Quadratmetern Nettoverkaufsflache, Der bestehande kleinteilige Lebensmitiel-Einzelhandel
im Bereich der Burscheider Stralte (hier (ber 1.000 gm) wilrde damit unter erheblichen
dkonomischen Druck mit daraus resultierenden Leerstanden geraten. Der Aufbau ainer
verbrauchernahen dezentralen Nahversorgung (s.a. Imbach, Hischeid, Pattscheid) wirde
dadurch nicht erleichtert, sondem - im Gegenteil - erschwert, Dabei wiirden insbesondere
gltare und immobilere Bevalkerungsgruppen benachteiligt (Prinzip der kfz-zentrierten langen
KFZ-Wege anstatt Prinzip der kurzen FulRwege).

Der neve Supermarkt wiirde zu einer ortsunvertraglichen Zunahme der KFZ-Verkehre und -
Belastungen nicht nur in den Bersichen Wuppertalstralle und Burscheider Straie flihren.
Durch die neu entstehenden Zigl- Und Quellverkehre des Supermarktes ist zudem mit
hinzukommenden Schieichwege-Verkehren Ober die Neukronenberger Strafie, Zum
Claashauschen, Unterdibach/ Olbachstralte, Atzlenbacher Stralke mit damit verbundenan
erheblichen Beeintridchtigungen des Wohnens zu rechnen.

Besintrachtigt wilrden insoweit nicht nur die direkten Anwohner im Umfeld des Supermarktes
und Gker dem Supermarkt selber, Die Prognosen-Berechungen ergeben, dass es zu
deutlichen Uberschreitungen auch der Larmorientiarungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) kommen wird. Flir Mischgeblete st der Tagwert dort auf maximal 60 Dezibel,
fir Wohngebiete (s.a. Flichen westlich angrenzend der Wippartalstralea) auf maximal 55
Dezibeal ausgerichtet. Vor diesem Hintergrund kann nicht nachvollzogen werden, weswagean
Uber dem Supermarkt zudem hochmals weitere Wohnungen (urspriinglich bezeichnet als soag,
Sohnen barrierefrel” gebaut warden sollen.

Des Weiteran wird es als nicht weiter nachvollziehbar erachtet, dass :

die urspringliche Auffassung der Bauverwaltung Leverkusen, den Standort Burscheider
Stralle zu favorisieren, nicht weiter verfolgt wurde (siehe 2 B. auch Vorlage Nr. 0633/2010 der
Stadt Leverkusen vom 03.09.2010),

das Protokoll zur frihzeitigen Borgerinformationsveranstaltung am 02.11.2010 von Frau
Gackemeyer formuliert wurde. Frau Gackemeyer ist Landschaftsarchitektin und arbeitet fir
den Investor bzw. die Firma Peters. Unterzeichnet wurde die Niederschrift dann allerdings
von einem Harm Gruchmann. Inhaltlich stimmie das Protokoll Giberhaupt nicht mit den in der
Veranstaltung vorgebrachten Gegenargumenten Obersin.

der derzeitige Landschaftsplan-Yorentwurf (April 2012) die durch das Vorhaben betroffene
Grinzugflache als neuerdings gleichwertig mit Flachen fir z.B. Verkshrstrassen® gleichsetzt,

grundlegende methodische und rechnerische Fehler in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
des Bebauungsplans festzustellan =ind. In diesem Zusammenhang stellt sich auch die Frage,
inwieweit eine Flache, die zum weitaus Gherwiegenden Teil bebaut und versiegelt wird (hier
{iber 75 %), in dieser Bilanzierung dennoch als Oberwiegend ausgealichen bewertet werden
kann?

die Bezirksvertreterversamimiung |l der Stadt Leverkusen am 05.03.2013 dem beantragten
Ausschluss einer vorzeitigen Baugenehmigung nicht zugestimmdt hat.
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29 - die Stadt Leverkusen bei dem Standort Wuppertalstralle durch die Verdullerung
) gemeindesigensr Grundstiicke finanzielle Einnahmen erzigten wirde; in dieser Hinsichi also
nicht unbefangen sein dirfte (hier insgesamt circa 1.600 gm Grundsticksflachen).

30.) - neuerdings eine Wohnbauplanung der ,Alten Garinerei Zeidler® und damit das Verlorengehen
' der nahe liegenden Alternative forciert wird.

Bilanz:

Fiir einen Mehrgewinn von rund + 400 gm Nettoverkaufsfliche am Standort
Wuppertalstralie gegeniiber dem Standort Burschelider Strafie wird der Verlust von iiber
70.000 gm jetziger AuBenbereichsfiéiche (innerdrtlicher Gritnzug) in Kauf genommen.
Dieses Missverhiltnis widerspricht dem Gebot einer ,,gerechten Abwigung” zwischen
dffentlichen und privaten Belangen (s. a. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch). Das Gebot einer
planerischen Konfliktvermeidung ist im hier vorliagenden Fall auch nicht ansatzweise
erfiilit. Auch von daher ist das Vorhaben an diesem Standort als rechtlich nicht zul#ssig zu
qualifizieren.

Wit freundiichen Grifen

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Lage Plangebiet:

Das Plangebiet grenzt richtigerweise auf einer Lange von 35 m lediglich an das Flur-
stuck 576.

2.) Standort- und Abwagungsentscheidung: siehe Stellungnahme A

3.) Larmemissionen: siehe Stellungnahme J
4.) Stellplatze:

Auf der Stellplatzanlage vor dem geplanten Lebensvollsortimenter sind knapp 80
Stellplatze geplant sowohl fur den Einzelhandel als auch fur die Wohnnutzung. Die
Ausfuhrung einer Tiefgarage fir die Wohnbebauung ist optional moglich. Die nach
Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung NRW notwendige Stellplatzanzahl betragt 67
Stellplatze: 47 Stellplatze fur die Verkaufsstatte und 20 fur die Wohnungen.

5.) Zur Klarung und sorgfaltigen Abwagung der offentlichen und privaten Belange wird

das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP 19/l
» Supermarkt Bergisch Neukirchen“ durchgeflhrt.

6.) Uberbauung Griinzug: siehe Stellungnahme G
Abwagungsentscheidung: siehe Stellungnahme A
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7.) Entstehung von Innenbereichslagen: siehe Stellungnahme E
8.) Kaltluftentstehung: siehe Stellungnahme [F
9.) unmal3stablicher Baukorper:

Die Planung wurde aufgrund zahlreicher Anregungen und Diskussionen im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung bereits vor der 6ffentlichen Auslegung in mehreren Punkten
gegenuber dem Aufstellungsbeschluss stark gedndert:

e Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zurlckricken der Bebauung von der Stral3e
e Zuriuckstaffelung der Bebauung in Richtung Parkplatzanlage
e Abstaffelung der auf dem Markt aufstehenden Bebauung

Dabei wurde im Rahmen der Uberarbeitung und genauen Einpassung des Baukorpers
in die schwierige Topographie auch besonders Rucksicht auf die Rick- bzw. Talseite
gelegt. Diese sind in den Ansichten Il und IV des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans
(Anlage 3.2 des Satzungsbeschlusses) naher dargestellt. Danach stellt sich die Abstaf-
felung des Gebaudes auf der Rickseite wie folgt dar:

Das zu den Hausern Burscheider StraRe 111 und 113 gehdrige Grundstick hat eine
Tiefe von ca. 90 m. Es fallt ausgehend von der Burscheider Stral3e mit einer Hohenlage
von 115 m tber NHN insbesondere auf den letzten 35 Metern, die an das Plangebiet
angrenzen von einer Hohe von ca. 111 m tUber NHN bis auf eine H6he von ca. 104,5 —
105 m Uber NHN (im Bereich der letzten 15 m Grundstiick) ab.

Entlang der Grenze ist auf einer Tiefe von ca. 6-8 m eine stark begrinte Béschungsfla-
che geplant, die eine H6he von maximal ca. 3 m hat. Auf den ersten drei Metern ist die
Bdschung flach angelegt und erreicht eine Hohe von maximal 1 m. Danach steigt die
Bdschung bis auf die jeweilige Endhdhe an. Dahinter in einem Grenzabstand von ca. 5 -
8 m befindet sich die aufgehende Wand des Marktes mit einer Héhe von 2 - 6 m.

Auf dem Markt stehen mit einem Grenzabstand von 9 - 11 m ein traufstandiges Wohn-
gebaude mit einer Traufh6he von ca. 12,5 m zur oben genannten tiefsten Stelle und ca.
6,5 m an der hdchsten Stelle.

Im Bereich der Senke befindet sich ein weiteres giebelstandiges Wohngebaude auf
dem Markt in einer Entfernung von ca. 14 m zur Grenze mit einer Firsthéhe von ca.
15,5 m.

Trotz der aufgrund der Aufgabenstellung zu bewaltigenden Baumasse ergibt sich damit
eine relativ differenzierte Ruckansicht, die zudem noch durch umfangreiche Begrui-
nungsmafnahmen ins Umfeld integriert wird. Ausgehend davon, dass auch die Neben-
gebaude auf dem Grundstiick Burscheider Stral3e 111 mit einer Firsthohe von 119 m
Uber NHN den tiefsten Punkt um fast 15 m tGberragen und die Abstandflachen des neu-
en Vorhabens eingehalten werden und auf dem eigenen Grundsttick liegen, ist das
Vorhaben auch unter dem Aspekt des Nachbarschutzes vertretbar.

10.) Denkmalpflege und Obstgarten

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Die Flachen werden heute als Garten-, Boschungs- und Wiesenflachen
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genutzt. Bei den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u.a. vorhanden. Die B6-
schungsbereiche weisen Gehélzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die
typischen Fettgraser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennesselbereiche.
Hochwertige Biotopflachen wie Obstwiesen sind im Plangebiet nicht vorhanden und
werden daher durch die Baumalinahme nicht berthrt. Die vorhandene Vegetation im
Plangebiet besteht in den gartnerisch genutzten Bereichen aus Obstgehdlzen, Nadel-
geholzen und Zierstrauchern. Die Extensivrasenflachen bestehen aus den typischen
Grasern fur Fettwiesen, in den Randbereichen mit Brennesseln durchsetzt. In den
Gebuscheflachen finden sich hauptsachlich Corylus (Haselnuss) und Salix (Weiden).
Auf der Brache haben sich grof3flachig Buddleia (Schmetterlingsflieder) angesiedelt.
Hier ist teilweise auch Raum fir spontane Entwicklungen gegeben.

Das nicht vorhanden sein von Obstwiesen wird auch im landschaftspflegerischen Fach-
beitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan V 19/l dokumentiert. Der Zusam-
menhang von Fachwerkh&ausern, Nebengebauden und Obstgarten ist damit heute auch
nicht eindeutig von der Wuppertalstral3e aus gegeben.

Durch die vorhandene Grundstiickstiefe von ca. 50 m fur die denkmalgeschutzten
Fachwerkhauser entlang der Burscheider Stral3e bleibt aber weiterhin gewéhrleistet,
dass das genannte Ensemble mit Nebengebauden und méglichen Obstgarten erkenn-
bar bleiben kann.

Zusatzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen auf,
indem der Markt Gberwiegend im Gelande verschwindet und die drei aufstehenden Ge-
bauden sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthéhen), der
Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld einfligen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden Ab-
stand zu den Denkmaélern und den Vorzugen des Standortes bezogen auf die Starkung
der Nahversorgung und der Verkehrserschliel3ung ist damit die Realisierung des Vor-
habens und die moégliche Einschrankung der Sichtbeziehung vertretbar.

Dorflicher Charakter, siehe auch Stellungnahme G

11.) Leerstandsproblematik, siehe Stellungnahme [~

12.) und 13.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme /2 + G

14.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme 7
Die Fragen der Uberortlichen Planung der Versorgung wurden im Rahmen des

Nahversorgungskonzeptes untersucht und festgelegt, siehe Stellungnahme
15.) und 16.) Widerspruch FNP und Nahversorgungskonzept, siehe Stellungnahme
18.) Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme[D)

19.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme B
20.) Kaltluftentstehung, siehe Stellungnahme [F

21.) dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme G
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22.) Leerstand und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme

23.) Wohnen: Warum hier? siehe Stellungnahme [

24.) vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme [

25.) Verfahrensfehler in friihzeitiger Beteiligung )
Die Beteiligung nach § 3 (1) Baugesetzbuch — Friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit - wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgeflhrt..

26.) Darstellung Landschaftsplan, siehe Stellungnahme [V

27.) Fehler Bilanzierung, siehe Stellungnahme [N]

28.) vorgezogene Genehmigung, siehe Stellungnahme@

29.) Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme [?

30.) Nachnutzung Gartnerei, siehe Stellungnahme @

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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II/A10 Birger J vom 01.06.2013

Leverkusen, den 01.06.2013 A. 6_'4

2 ¢.

An den : E 2 ;7
Oberblrgermeister der Stadf
Levearkusen

Postiach 10 11 40

51311 Leverkusen

Bebauungsplan Nr. V1941

Stellungnahme zu dem in der Zeit vom

2. Mal bis zum é. Juni 2013

auvsgeleglten Entwurf des Bebauvungsplanes
Hr. V12711  Supermicrkt Berglsch-Neukirchen"

Gegen den o.g. Bebauungsplan werden nachfelgend ausgefiihrte
Einwendungen erhoben:

Die  beabsichiigien  boauplaonungsrechtichen Festsetzungen
verleizen dos  Abwigungsgebot  und  den Grundsalz der

Konflktbawditigung sowle den Trennungsarundsafz.



1.1

LFi
]
oo

Dos  ausschlisflich  nur durch  einen  Bebguungsplon 2u

1) genehmigende Bauvorhaben gt sich in keiner Weise in die besiehende
Umgebung ein. Das Vorhaben ist elngebettet in ein Umfeld mit

Uberwiegender Wohnnutzung, die teils geschlossene, tels offens Bauwelse

aufweist und daher - faktisch — als Wohngebiet zu betrachten ist.

Darliber hingus befinden sich in unmiftelbarer Ndhe zum Plangehbiet

mehrere denkmalgeschitzte Wohngebdude.

2.) Eine denkmalschutzrechtiche Verfréiglichkeltsprifung iSv. § ¢
DS$chG wurde nicht durchgefUhrt.

Dos  geplante  Bouvorhaben  fUagt sich auch enflang der

Wuppertalstraie nicht in die Umgebung ein,

Iwar existiert dort ain , Aldi-Markt” mit 800 m?* Verkaufsfléche.,

Dieser Supermarkl  wurde jedoch  ohne  enlsprechenden
3.

Bebauungsplon gemdB § 34 BauGHB emichtet, obgleich auch cieses
Bauvorhaben Tall der AuBenbersichsiitichen iS.wv. § 35 BauvGhist,

Die Iul@ssigkeif auch diesss Bauverhabens muss ex post als

rachilich unzulfissig erachet werden,
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4.)

5.)

1.2

Der Bebauungsplon . Supermarkt Bergisch Meukirchen" verstoBl
sudern gegen die planerischen Festsefzungen des  bestehenden

Fitchennutzungsplans,

Der seit dem Jahr 2004 bestehende Fifichennutzungsplan sieht an

digser Stelle AuBenbareichsildchen vor,

Es darf an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass es sich bel
dem voiiegenden Flichennutzungsplan  um  einen  unfer  nicht
unerheblichem Birgerprofest, gerade aus dem Stadiiel Bergisch

Neukirchen, ersiiitenen planungsrechiichen Kompromiss handelf, der

nunmehr ohne erkennbaren sachlichen Grund unwiederbringlich n Frage

gestellt werden milsste.

1.3

Durch die im Flachennulzungsplan vorgesehens Wohnbebauung
an der HiUscheider StraBe sowle die durch die Stadt Leverkusen bereits
gewdihrie Fnzelbebauung entiong der Burscheider SiraBe wirde durch
dan B-Plan ,Supermarkt Bergisch Meukirchen" an der WupperlalsiraBe die
bisherige AuBenbereichsiifiche der Hoscheider Garten Insgesami zum

Innenbereich werdan,

Daher kdnnte planungsrechilich eine  zukinflige zustizliche

Bebauung in diesern Beraich i.5.v. § 34 BauGB nicht verwehrt werden.
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6.)

Die gesunden Wohnverhdltnisse sind nicht gewdhrlelstet. Sie finden

in der Planung keine hinrgichende Berlicksichtigung.

Aber selbst wenn disss eine enfsprechende Berlicksichligung
f&ndan, whire eine Ansiedlung des in Rede stehenden Supemarkies in die
unmittelbare Nochbarschaft nicht zultissio, da der hierfur erforderliche
baurechiliche Mindestabstand  nicht  eingehalten wird und  nach
versténdiger Wirdigung der wvorgelegten Planunterlagen auch nicht

eingehél’r&n werden kann.

2.1

Die insoweil in Rede slehenden Konflikle kBnnten auch nicht in

einem entsprechanden Baugenehmigungsverfahren gelst warden.

Die durch die Be- und Enfladungen in der unmittelbaren
NMachbarschaft  entsiehenden  L&rmbesintrichligungen  des  neu  zU
emichtenden Supemarkis wirden zudem durch die nicht unerhebliche
funahrme des PEW-Yerkehrs, verursacht durch zus&izliche Kundenstréme,
erhdht,

Eine Verhinderung des zusiiziichen Gerdiuscheintrages durch elne
enfsprechende bauliche SchulzmaBnahme sleht der vorhabenbezogene

Bebauungsplan indeas nichf vor,
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Cas Bauvorhaben Supermarkt Bergisch MNeukirchen"  verstdB!

7.) - zudem gegen die Festsetzungen des bestehenden Landschaflsplans.

Die Baufléiche wird cls arfenreiche Grinfidche au'agewiesen.

8.) Sle fungiert ausweislich der von der Stadt Leverkusen wie auch der

vam  Bauvorhabentriger  begufiragten  Gutachten  als . Kall-

[Frischiuftentstehungszone,

9) Eine qualifizierte kompensation dieses Eingriffs in Matur und

Landschaft kann nach Abschluss der BaumaBnahme regliter nichi

errielt werden.

Sle [st nach verstindiger Wirdigung der bilang bestehenden
Topographle mit ihrer besonderan kKimatischen Funkfion tatstichiich

auch nicht magich,
31

Die defallierts Regelung der _EingﬁfhumusgIeichsr‘r*.aﬂmhmen irm
Rahmen eihes stadtebaulichen Verrags oder gaor, wie hier vorliegend,

10) im Rahmen eines Durchflhrungsverrages st zudem unangemessen
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und rechilich fragwiirdig, da dies &ffentlich nachvoliziehbar |'n“5*

Bebauungsplan geregelt werden kann.

11)) GroBiiachiger Einzelhandel mit einer (Nefta)Verkaulsfiiche von
1.200, 1.350 oder wie Im vorliegenden Planverfahren mit insgesamt

1.550 m?, ist in Wehngebieten nicht zu realisieren.

5o wurde im Finzugsbereich der Sladl Leverkusen bislang auch
kein Meubau eines groflidchigen Supermarktes In Wohngebieten baw,
in AuBenbereichsfiichen baurechilich genshmigt.

Ausnahmslos  alle  Meubaulen  wurden  auf  ehemaligen

Gewerbafl@chen aerstellt.

Die geplante Emichfung von groBfiichigem Einzelhandel an der
WuppertalsiraBe widerspricht daher nicht nur dieser eigenen stédtischen

Préimisse, sie Iduft auch dem dérflich-landlichen Charakter von Bergisch

12)) Neukirchen nachhalfig zuwider.

75



13)

14.)

4.1

An der Emichtung eines (zusizlichen) Supermarkles In Bergisch

Neukirchen besteht auch kein Sifeniliches Interesse.

Die (Lebansmittellnahversorgung st mit einem bestehenden
JEdeko-Markt" und einem AldibdMorkt” wie auch den zahlreichen Hof-

und BavemiBiden ausreichend gegeben.

{u diesem Ergebnis gelangt nicht nur das vom Bauverhabenirdger
beoufiroge Einzelhondekgutochten, sondem  auch das  diesem
ugrundeliegends Nahversargungskonzept der Stadf Leverkusen, welches,
diese Anmerkung sei erloubf, zudem vom Fachbereich Baven und Planen
der Stadi Leverkusen wvor Inbefriebnahme des Aldi-Maorktes" an der

Wuppeﬂc:ls’rr{:[ie]h Leverkusen - Bergisch Meukirchen erstellt worden ist.
4.2

Das vom Investor vorgelegte Einzelhandelsguiachien weist zudem

wellergehande methodische Méngel auf:

Chbwohl das Mahversorgungszenirum Bergisch Meukirchen inklusive
des bersits bestehenden | Edeko-Markds" mehr Verkaufsfidichen als der
bevdlkerungsreichere  Staditell Litzenkirchen  aufwelst, bewerlen die
Gutachter diasen Umstand dennoch dls elne Unterversargung Bergisch

Meukirchans im Bereich Nahrungs- und Genussmitiel.
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15.)

Dlese Analyse verwundert umso mehr, da die Guiachter selbst in
den zahireich baslehenden Hofliden in Bergisch Neukirchen einen nicht
unwesantlichen Beitrag zur Lebensmittelnohversorgung in diesem Stadtieil

sahen.

4.1.1

Die vorgenommenen Prognosen des Enzelhandelsgutachiens in
Bezug auf die v erwartenden KundensirBme sind ebenfalls nicht

nachvallziehbar.

So wird aus den siidlichen Stadftellen  Litzenkirchen und
Quettingen keine erhdhie Kundenfrequenz erwartet, obwohl der Stadheil
Quettingen weniger Verkoufsfiichen und  Einzelhandelsumséitze  als
Bergiseh Meukirchen und erst recht ols Litzenkirchen mit seiner deutlich

hésheren Bevilkerungsdichte aufweist,

So konstafleren die Guiachier selbst fir den Staditell Guetfingen
Jaufgrund des Fehlens eines Lebensmilielmarkies akiuell eine eher

geringe Nahversorgungsfunktion fir diesen Siedlungsbereich".
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16.) Dagegen sehen die Gutachter in den Machbarst@dien
Leichlingen und Burscheid neue Einzugsbereiche flir  einen

Supermarkineubau an der WuppertalstraBe.

Auch diese gulachterdiche Einschétzung verwundert insofern, als
die Gulachter zugleich zu der Feststellung gelongen, doss die
Nachbarstéidte Burscheid und Leichlingen Ober ain .Nielfﬁlﬁges
Einzelhandelsangebot rrit zanlreichan zen’rrena_rgﬁnzenden

Furkfionen" verfigen.

4.2

Insgesarmi bleibi  abschlieBend  festrustellen, dass die

17.) Einzelhandelsgp’rach’rer selbst von nicht  unerheblichen zustiziichen”
Kundenverkehren cus benachbarten Sttcten oder Stadiellen wven
Leverkusen ausgehen.
4.2.1
18) Damil wirde der neu zu emichlende Supermarki an der

WuppertalstraBe nachweislich nicht nur ausschlieBlich der Nahversorgung

von Bergisch Neukirchen dienen,
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4.3.1

Dia Uber dem Supermarkt nicht nur Wohin- { 300 m? ), sendern guch

19)) entsprechende Gewerbesinheiten | %00 m? ) im Umfang von insgesamt
1.200 m? geplant sind, wird dies zu zusatzichen Immissionen fiihrer, zumal

die Erichiung einer Tiefgorage vom Bauvorhabeniréiger nicht verbindiich

vorgesehen st

Es muss daher bei Realiserung des geplanten Vorhabens damit

20.) gerechnet werden, dass die unmittelbaren Anwohner schéidigenden
Umwelteinwirkungen ausgesetzt werden, die die entsprechende Nulzung
des Eigentums zu Wohnzwecken erheblich beeinirdchligen, wenn nicht

gar unmiglich machen wird.
4.3.1

Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabeans werden nachhallig

21)) unzurelchend wiedargegeben.

Weder werden die duch das Bouverhaben verusachten zusiizlichan
Verkehre . recilisfisch prognestiziert, noch  die  bereits  vorhandenen

Verkehrsoulkommen zutreffend berlcksichligh
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22.)

Unerwihnt bleiben daher die durch dia Schul, Sport- und Freizeitstitten ™

entlgng der WuppertalstraBe ausgaldsten Verkehre.

Génzlich unausgesprochen bleiben zudem die durch die Ferfigstellung
der Kindertageseinfichtung wie auch der Offenen Ganztagsschule an der

WuppertalstraBe bedingten Hol- und Bringverkehre.

Die Erwelterungsbouten des an der WuppertalsiraBe bestehenden
LAldi-Marktes® auf 1.000 m? wie auch des varhandenen Edeka-tMarktes" auf

sodann 800 m? erfahren zudem keinerei verkehrliche BerDcksichiigung.

4.3.2

Insoweit it nicht nachvaolldshbar, warum der Rat der Sladt Leverkusen
einen von der Fachverwaliung der Stadt Leverkusen pridferieren Standort
eines Supermarktes an der Burschelder ShraRe [ehemaliges Gértnereigeldnde)

abgelehnt hat.

Eine angeblich nichi zu bewdligende zusiiziche Verkehrsbelaslung
entlang der Burscheider StraBe | Bundes-/LandessiraBe | erscheint im Lichte
der falsfchlich zu  erwarlenden Verkehrsbelostungen enflang  der
WuppertalstraBe in hohem  MaBe fragwirdig,  zumal  enisprechend
proghostizierte  Verkehrsbelastungen auf  der Burscheider - StraBe  niemals

gutachterlich gefestigh wordan sind.
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23.)

24.)

25.)

4.3.21

Insowsit weist auch das vom  Bouvorhobeniiger  vorgelegte

Verkehrsgutachten einen erheblichen methadischen Mangel auf,

Fir den Verkehrsknotenpunk? Burschelder Strafe [ WuppertalstraBe
warden néimlich nicht die zusaétzich durch den Supermarkineubou an der
Wupperialsirale ausgeldsten Kunderverkehre mit einbezogen, sondem als
baraits bastehande Verkehre qualifiziet, uhgeachtel dessen, drss durch eine

Erweiterung der Verkaulsidichen auch zusttziche Kundenverkehre acqueriert

‘werden und der bestehende . Fdeka-Markl" fir  weltergehende

Lebansmiltelnuizung ebenfalls erweltert werden soll,

Ebenso unberlicksichiigh bleibt in der vollzogenen Verkehrsprognose die
geplante Erwelterung des | Aldi-Marktes” auf sodann 1000 m® sowie die

vorgesshens Wohnbebauung enflang der Hischeider Strala,
Somit bleibt abschlieBend festzuhalten:

Fine sachliche Motwendigkelf oder gar ein &ffentliches Efordernis flr
die Aufsteliung eines Bebauungsplans an der WuppertalstraBe ist im Ergelbnis

nicht erkennbar.

Die Ausweisung des Siafen an der WupperialsiraBe al: Sondergekbiet Tur,
Ansiadiung groBildchigen Einzethandels ist daher im Sinne van § 11 Absaiz 3
Mr. 3 Satz 2 BauMVO baurechilich nicht zul&ssig,

81



26.)

27.)

28.)

4.1

Das Bauverhaben st auch i.5.v. § 24 a LEPro NRW., Sachlicher Teilplan
GroBfléichiger Binzelhandel, in der Fassung vom 24.05.2013 nicht realisierbar,
da berelts eln sachliches Erfordernis zu Anslediung zusaizlichen Binzelhandels in

Leverkusen - Bergisch Meukirchen nicht gegeben it

ln Leverkusen PBergisch Meukirchen besteht  ausweislich  der
gutachterlichen Einlassungen kelne Unierversorgung im Bersich Mahrungs-

uvnd Genussmittel.

. Bs darf an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass der Ratf der
Stodt Leverkusen mit Ratsentscheidung vom 24.09.2012 dem Entwurf der
Landesregierung zum LEP NRW, Sachlicher Tellplan GroBflachiger Einzelhandel,

vom 17.04.2012 mehrheitlich zugestimmi hal.

4.1.1

Ein Supermarkineubau an der WupperfalstraBe gem&B § 24 o LEPro
NRW, Sachlicher Teilplan GroBfldchiger Einzelhandal, verbiefet sich jedoch
auch deshalb, da diessr im deuflichen Widerspruch zum kemmunalen
Handlungspregramm Einzelhandel der Stadi Leverkusen cus dem Jahr 2002
wie auch zum Mahversorgungskonzept {0r die Stadt Leverkusen aus dem Jahr

2008 stehf.
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Darin wird auf Seile 8 unter anderem ausgefihri:

-, Vorrang der Standorfsicherung und -enfwicklung der wohnungsnahen
Grundversorgung in den Nahversorgungszenfren vor Verlagerung und

Neuvansiedlung.”

- Verhinderung von groBliéchigem nahvetsorgungsrelevantem Einzelhandel in

stadtebaulich nicht integrierten Lagen.”

- AuBerhalb wven Nahversorgungszeniren keine Neuwansiediung von
nahvetsargungsrelevantem Lebensmitteleinzelhandel oberhalb von 800 m?
Verkaufsfliche 1.5.v. § 11 Absatz 3 BauNVO." -

AbschlieBend wird sodann festgehalten:

Mt demn Nahversorgungskonzept wird keineswegs eine generelle Bestétigung
der Genehmigungsféhigkelt von groBfléchigen nahversorgungsrelevanien

Vorhaben innerhalb der abgegrenzten Nahversorgungszentren ertellt.”
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4.2

Die Finleitung elnes solchen Yerfahrens aus Uberwiegend subjekiiv-
Bkonomischen Erwdgungen eines einzelnen Bauvorhabentriigers it somit

rechtfich nicht angezesigh. .
Es |&est sich jedoch auch befriebswirschafilich nicht erkiGren.

Da der Bauvorhabentrdger des neu zu emichtenden Supermarkis
zugleich der Inhaber der Immobilie des beslehenden , Edeka-Markis” isf, sollte
eine Zunghme an Verkaufsfiiche cuch zu einem betiebswirschaftlichen
Mehrwesrt fUhr;;n_ .

29.

) Ausweislich des variegenden Einzelhandelsgutachtens waist jedoch der
neu zu emichtende Lebensmittelmarkt an der WuppertalstraBe eine eher
geringere Fiichenprodukiivitat aus ais der bestehende | Edeka-Mark!™.

4.3
Dariiber hinaus obliegt es der Stad! Leverkusen bel der Uberplanung
30)) auch der ihr eigenen Grundsticksfiichen Im besonderen MaBe, den

RBelangen von Notur und Umwelt uneingeschriinkt gerecht zu werden.
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31)

Dazu zihlt vornehmilich, nachweislich nicht gebotene Eingriffe in Matur
und  Landschalt zu vermeiden und die Reckivierung brachliegender
Cewerbeflichen zur Ansiediung ven Handel und Gewsrbe nachhaliig

voranzutreiben und somit eine emsthafte baurechiliche Alternalivenpriifung

curchzuflibren,

Daven st Im  voriegenden Planverfahren  nachweisich  nicht

dguszugehen.

4.3.1

Die  Ausweisung der  bisherigen  AuBenbereichsfidche als
Sondergebietsfiiche 15w, § 11 Absalz 3 BauNVO impliﬁed vielmehr, dass
sowohl der Bouvorhabeniriger wie die enisprechenden
Bouplanungsbehdrden von nicht unerneblichen Auswirkungen auf das Ors-
und  Landschaftsbild wie auch den MNatuwhaushali ausgehen wie auch
erhebliche Besintréichtigungen fUr die Anwchner iSwv. § 3 BimSchG

prognostiziaren,

Das Bauvorhaben Supsmmarkt Bergisch Meukirchen™ 15t daher aus

tatstichlichen und rechilichen Griinden nachhaltig zurlickzuweisen.

Mit freundlichen GriBen,

17
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Cbrre Zoge

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Bauvorhaben fugt sich nicht ein:
Zur Klarung und sorgfaltigen Abwagung unter anderem dieser Fragen wird das Ver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP 19/11 ,, Su-
permarkt Bergisch Neukirchen* durchgefuhrt.

2.) Denkmalschutzrechtliche Vertraglichkeitspriifung nach § 9 DSchG
Durch die vorhandene Grundstiickstiefe von ca. 50 m im Bereich der denkmalge-
schitzten Fachwerkh@user entlang der Burscheider Stral3e bleibt aber weiterhin
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3)

gewahrleistet, dass das Ensemble aus Fachwerkh&ausern mit Nebengebauden und
maoglichen Obstgarten erkennbar bleiben kann.

Das neue Vorhaben befindet sich in einer Entfernung von ca. 35 m zu den denk-
malgeschiitzten Bauten.

Zusatzlich greift das Bebauungskonzept die historisch gegebenen Hofstrukturen
auf, indem der Markt Uberwiegend im Gelande verschwindet und die drei aufste-
henden Gebauden sich von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und
Firsth6hen), der Dachform aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld ein-
fugen. Nach Aussage der Unteren Denkmalbehdrde wird dem Umgebungsschutz
nach 8 9 DSchG damit ausreichend Rechnung getragen.

Aufgrund der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens, dem verbleibenden
Abstand zu den Denkmalern und den Vorziigen des Standortes bezogen auf die
Starkung der Nahversorgung und der VerkehrserschlieRung ist damit die Realisie-
rung des Vorhabens vertretbar.

Genehmigung ALDI-Markt
Die Genehmigung des ALDI-Marktes ist nicht Bestandteil des Verfahrens.

4.) Widerspruch FNP, siehe Stellungnahme

5.
6.)
7))

8.)

9)

Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
Larmemissionen, siehe Stellungnahme J
Darstellung Landschaftsplan, siehe Stellungnahme M

Kaltluftentstehung, siehe Stellungnahme [F

Qualifizierte Kompensation

Nach § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz besteht die Verpflichtung, unvermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege in dem betroffenen Naturraum auszugleichen oder
zu ersetzen. Auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist er-
kennbar, dass die Eingriffe durch die entsprechende Festsetzung von MalRnahmen
im Plangebiet zu etwa 58 % ausgeglichen werden konnen. Als Ersatz-/ Aus-
gleichsmal3nahme fir die restlichen 42 % wird auf stadtischen Flachen ostlich des
Plangebietes (Gemarkung Bergisch Neukirchen, Flur 10, Flurstiicke 691 und 695,
Flur 9, Flurstiick 83 und Teilflachen der Flursticke 71, 395, 398,399) durch Entfer-
nung von Fichten und einer grél3eren Flache mit Essigbaumen, der Anlage einer
Wasserflache, Entbuschung eines Teilbereichs und Bracheentwicklung auf dem
Rest auf einer Flache von ca. 5.400 m2 der 6kologische Ausgleich vollstandig si-
chergestellt. Damit wird auch den Belangen des vorsorgenden Artenschutzes
Rechnung getragen.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsmal3inahmen und die enge Abstimmung der Mal3-
nahmen mit dem Artenschutz wurde innerhalb des Durchfihrungsvertrages zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Investor verbindlich geregelt.

Schutzgut Grin und Landschaft siehe Stellungnahme Vv
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10.) Regelung der externen Malinahmen
Der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das geeig-
nete Instrument, den Investor zu verpflichten, die notwendigen externen Aus-
gleichsmalRnahmen durchzufuhren.

11.) Festsetzung Sondergebiet
Zur Realisierung des Vorhabens muss sowohl der Flachennutzungsplan geédndert
als auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, da das Vorhaben vollstandig im
Aul3enbereich liegt. Die angestrebte VerkaufsflachengréfZe von maximal. 1.400 m2
erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes.

12.) Dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme @

13.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

14.) Vergleich Lutzenkirchen bzgl. Versorgung
Der Kaufkraftabfluss aus Lutzenkirchen ist noch héher als aus Bergisch Neukir-
chen.

15.) Kundenstréme
Im Vertraglichkeitsgutachten werden keine Aussagen zu Kundenstromen oder de-
ren Veranderung getroffen. Die dargestellten Werte (Tabelle 8) sind Umsatzum-
verteilungseffekte, die keine unmittelbaren Aussagen zu Veranderungen von Kun-
denstrémen zulassen. Fur die hier untersuchte Vorhabenplanung ist jedoch davon
auszugehen, dass insbesondere Kundenstrome von Bergisch-Neukirchen in das
Umland reduziert werden konnen. So flie3en derzeit rd. 50 % der Bergisch-
Neukirchener Kaufkraft an Standorte auf3erhalb von Bergisch-Neukirchen ab (vgl.
Berechnungen der Vertraglichkeitsanalyse). Dies ist angesichts der ermittelten ge-
ringen VKF-Ausstattungswerte eine derzeit plausible und begriindbare Situation.
Das Angebot ist in Relation zu benachbarten Orten und Ortsteilen nicht attraktiv
genug. Bei einer realistischen Steigerung der Kaufkraftbindung auf zurtickhaltend
angesetzte rd. 70 % in Bergisch Neukirchen durften zusatzlich knapp 3 Mio. Euro
der Bergisch Neukirchener Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
durch den erweiterten Markt im Ort bindbar sein. Diese Kaufkraft wurde vorher im
Umland gebunden und fuhrt insbesondere dort nun zu Umsatzumverteilungen. Die
Umverteilungen in benachbarten Stadtteilen oder Orten resultiert demnach nicht
aus deutlichen Zuflissen, sondern ganz tiberwiegend durch eine Kaufkraftriick-
bindung Bergisch-Neukirchener Kaufkraft im Stadtteil.
Diese Effekte begriinden auch die geringeren Umverteilungen in Quettingen, da
das ansassige Angebot nicht attraktiv genug ist, um Kaufkraft aus Bergisch-
Neukirchen dort zu binden.

16.) Leichlingen und Burscheid als Einzugsbereiche ?
In den Nachbarstadten werden entsprechend der Ausfiihrungen unter 15 keine
neuen Einzugsbereiche gesehen. Die Umsatzumverteilungen sind primar das Re-
sultat von Kaufkraftriickbindungen im Stadsttell.

17.) zusatzliche Kundenverkehre aus Nachbarstadten und-stadtteilen?
Dies ist nicht der Fall.
Die Ermittlung des zusatzlichen Fahrtenaufkommens, das aus den geplanten Nut-
zungen zu erwarten ist, erfolgt auf der Grundlage einer Abschatzung der erwarte-
ten Kunden, Beschaftigen, Bewohner und Besucher. Dabei werden Erkenntnisse
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18.)

verschiedener Fachpublikationen (siehe Verkehrsgutachten) und Erfahrungswerte
des Gutachters einbezogen.

Neuer Markt dient nicht ausschlie3lich nur Nahversorgung.

Dies ist analog zu 15 bis 17 nicht der Fall. Vielmehr ist in der Summe von einer
deutlichen Reduktion von Kundenverkehren im Untersuchungsraum auszugehen,
da die Bergisch-Neukirchener Bevolkerung mit dem Planvorhaben eine attraktive-
re wohnortnahe Versorgungsfunktion erhalt und Einkaufsfahrten in benachbarte
Orte/Stadtteile verringert wirden.

19.) und 20.) Gewerbebetriebe in den Obergeschossen

21)

In den Obergeschossen sind neben dem Wohnen nur nicht stérende gewerbliche

Nutzungen zugelassen. Aufgrund dieser Nutzungsbegrenzung und der Mischung

mit Wohnnutzung im gleichen Haus kdnnen dadurch entstehende relevante Emis-
sionen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Unzureichende Ermittlung der Verkehre

Die Prognoseverkehrsmengen ergeben sich aus der Uberlagerung der Analysebe-
lastungen (Verkehrserhebungen aus 2010) mit dem prognostizierten Fahrtenauf-
kommen der geplanten Nutzungen. Bei der Ermittlung des Zusatzverkehrs sind
dabei nicht nur im Plangebiet durch neue Nutzungen erzeugten Verkehre bertck-
sichtigt worden, sondern auch die aufgrund der Erweiterung der Verkaufsflachen
des ALDI-Marktes, der Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen entsprechend
FNP in Hischeid und der Weiternutzung der Bestandsimmobilie.

Im hier vorliegenden Fall wird das prognostizierte Fahrtenaufkommen vollstandig
als Neuverkehr betrachtet. Da sich in unmittelbarer Nahe des untersuchten Stand-
orts auf der gegenuberliegenden Stral3e bereits heute ein Lebensmittelmarkt be-
findet, ist jedoch davon auszugehen, dass sich tatsachlich nur ein kleiner Teil des
zukunftig erwarteten Fahrtenaufkommens aus neu induziertem Verkehr ergibt.
Beim Uberwiegenden Teil der Kunden wird es sich um Kunden des heute bereits
bestehenden Marktes handeln Deren Fahrtenaufkommen ist in den Analysebelas-
tungen bereits enthalten.

Das Fahrtenaufkommen der geplanten Wohnungen ist tatsachlich als vollstandig
zusatzlich auftretendes Fahrtenaufkommen zu bewerten, da es sich bei diesem
Nutzungsbereich um echte neue Nutzungen handelt.

Tendenziell werden die Prognoseverkehrsmengen somit zu hoch eingeschétzt.

22.) Alternativstandorte und Abwéagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

23.)

25.)

Die Entscheidung fur den Standort WuppertalstralRe ist vom Rat der Stadt aus viel-
faltigen Grinden gefasst worden; nicht nur aufgrund der Verkehrssituation (Syner-
gieeffekte mit bestehendem Einzelhandel etc.).

24.) unzureichende Ermittlung der Verkehre

Zitat aus der Verkehrsuntersuchung S. 26, 7.3: Der Knotenpunkt Wuppertalstral3e
/ Burscheider StraRe ist heute signalisiert. Uber diesen Knotenpunkt wird zukiinftig
das zusatzliche Fahrtenaufkommen der Wohnnutzungen sowie ein Teil des effek-
tiven Neuverkehrs des Lebensmittelmarktes fahren. Im Gegensatz zur Grund-
stuckszufahrt wird fur diesen Knotenpunkt nur das tatsachlich zu erwartende, zu-
satzliche Fahrtenaufkommen berucksichtigt (siehe auch Stellungnahme zu 21.).

Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
siehe Stellungnahme T
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26.)

27.)

kein Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wegen LEPro
siehe Stellungnahme T

keine Unterversorgung
Versorgung ausreichend siehe Stellungnahme T

28.) Widerspruch Nahversorgungskonzept etc.

29.)

30.)

31.)

32.)

siehe Stellungnahme

geringere Flachenproduktivitat als Bestand.

Zitat aus dem Einzelhandelsgutachten S. 24 Abs. 3:

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der in Rede stehende Lebensmittelmarkt eher im oberen Bereich der oben
aufgezeigten Flachenproduktivitats-Spannweite flr Supermaérkte agieren kann.
Fur den Edeka-Bestandsbetrieb wird aufgrund der als vergleichsweise klein einzu-
stufenden Verkaufsflache eine eher hohe Flachenproduktivitdt von 5.000 Euro/ m2
VKF angenommen.

Das Ansiedlungs-Vorhaben wird aufgrund der groReren Verkaufsflache einen
Mehrumsatz gegeniber dem Bestandsbetrieb sowie eine erhéhte Marktdurchdrin-
gung im Einzugsbereich erzielen. Jedoch ist davon auszugehen, dass ein Teil der
groReren Verkaufsflache zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessua-
ler Ablaufe genutzt wird, so dass sich diese als nicht unmittelbar umsatzrelevant
darstellt. Es wird fur das Vorhaben demnach eine Flachenproduktivitat von rd.
4.500 - 5.000 Euro/ m? VKF angenommen.

Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme [®

Abwéagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A +G

Stellungnahme Denkmalschutz

Bei dem vom LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland als Denkmalbereich
nach § 2(3) Denkmalschutzgesetz — DSchG - bewerteten Siedlungsbereich han-
delt es sich um den historischen Stadtkern von Bergisch Neukirchen, der stark ge-
pragt ist von denkmalgeschiitzten Bauten, die sich schwerpunktméafig um die
evangelische Kirche aber auch langs der Burscheider StralR3e gruppieren. Hinzu
kommen die anschlieBenden Grunflachen. Eine Denkmalbereichssatzung liegt fur
diesen Bereich jedoch nicht vor.

Das Plangebiet liegt ca. 200 m vom historischen Zentrum entfernt. In unmittelbarer
N&he des Plangebietes befinden sich die Baudenkmaler Burscheider Strafl3e 103,
105, 109 und 111. Fir diese greift der Umgebungsschutz gemaR § 9 Abs. 1b
DSchG.

Dieses Ensemble aus Fachwerkhausern ist auch gepragt von kleinteiligen Hof-
strukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

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

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

Zusammen mit der denkmalgerechten Gestaltung des Vorhabens und den Vorzi-
gen bzgl. der Starkung der Nahversorgung ist damit die Realisierung des Vorha-
bens auch aus Sicht der Unteren Denkmalbehdrde vertretbar. Bei dem Amt fur
Denkmalpflege im Rheinland handelt es sich nicht um die Obere Denkmalbehérde
sondern lediglich eine Fachbehérde.

33.) + 34.) Stellungnahme TBL und Durchlassigkeit

35.)

Es besteht ein Mischwasserkanal (Schmutz- und Niederschlagswasser) im Stra-
Benraum der Wuppertalstral3e, welcher das anfallende Schmutzwasser aufneh-
men kann. Das anfallende Niederschlagswasser wird versickert. Eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis liegt zwischenzeitlich vor.

Uberschreitung der Richtwerte

Fur das SO-Gebiet mit den Nutzungen oberhalb des SB-Marktes (Wohnungen,
Biros und Praxen) nennt die TA Larm keine Immissionsrichtwerte. Abhangig von
der jeweiligen Schutzbedurftigkeit kann man fiir die vorgenannten Nutzungen von
WA-Gebiet bis MI-Gebiet ausgehen. Vergleicht man die ermittelten Beurteilungs-
pegel durch alle Gerauschquellen im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben
(EDEKA SB-Markt usw.) mit den Immissionsrichtwerten, so wird ersichtlich, dass
diese am mal3geblichen Immissionsort auf3erhalb des Bauvorhabens (Wuppertal-
stralRe 7) zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. An den Nutzungen ober-
halb des SB-Marktes (Wohnungen, Biros und Praxen) wird an der Nordwestfas-
sade des nachsten geplanten Gebaudes zum Parkplatz hin (auf dem Markt befind-
liches Wohngebaude - Nordwestfassade) der Immissionsrichtwert zur Tageszeit
bei einer MI-Einstufung eingehalten und bei einer WA-Einstufung um 2 dB Uber-
schritten. Diese nur leichte Uberschreitung ist angesichts der beabsichtigten ge-
mischten Nutzung tolerierbar.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Geb&uden infolge
der allgemeinen Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen StralRen wurden passive
SchallschutzmalZnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von Aul3enbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dach-
geschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach DIN 4109 [6] ausgelegt und der
Einbau fensterunabhéngiger Liftungsanlagen in SchlafrAumen im Bebauungsplan
festgesetzt. Gesunde Wohnverhaltnisse sind damit gesichert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A11 Birger vom 11.04.2013

1.)
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3)

4.)

5.)
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6.)

7))

8.)
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

2.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

3.) Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

4.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

5.) Kaltluftschneise siehe Stellungnahme F
Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @

6.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
Die Untere Denkmalbeho6rde wurde im Verfahren beteiligt und hat dem Vorhaben
zugestimmt.

7.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D{I
8.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

9.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A12 Burger vom 05.06.2013

ol &6
~T.
2.

5. Juni 2013

An Stadt Leverkusen

Oberbiirgermeister, Fachbereich 61 , Stadiplanung und Bavaufsichi
Hauptstralie 101 {Elberfelder Haus), 51311 Leverkusen

Stellungnahme (Bedenlen und Fragen) zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes
Teilbereich ,, Wuppertalstrale” und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V19/11
saupermarkt Bergisch Neukirchen™

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit teile ich Thnen meine Bedenken zu der 0.g. Anderung des Flichennutmimgsplanes und
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan . Supermarkt Bergisch Neukirchen™ mit,

Beide Vorhaben sind aus meiner Sicht kein Wunsch vieler Biizger Bergisch Nenldrchens

1) sondem nur ein Interesse eines Investors (Eigentiimer), der sein Grundstiick vermarkten will.
In der Vorlage Nr. 19952013 der Stadt Leverlcusen ist die hier nachstehend zitierte
Begritndung aufgefilhrt: , Grundsétzlich ist die Erginzung des Nahversorgungszentrums
Bergisch Neukirchen durch einen Supermarkt stadtentwicklungspolitisch zu begriifen.

Diese Begrindung widerspricht meines Erachtens der Tatsache, dass es akiuell bereits zwei
LSupermérkte® in Bergisch Meukirchen an der Wuppertalstrafle gibt, nimlich ALDI und

2.) EDEEA. Anflerdem wird in dieser Begrimdung nicht auf die geplante Wohnbebauung
eingegangen. Der neue Supermarkt ist somit méglicherweize mur ein Mittel, um an dieser
Stelle Wohnbebauung 2o ermglichen.
Ferner entspricht diese Vorgehensweise nicht meiner Vorstellung von Stadtentwicklung. So

3 wird das Ortsbild Bergisch Neukirchens nicht genfigend beriicksichtigt, eme bestehende

) Griinfliche und eine fiir Bergisch Neukirchens , ,charakteristische Senke” werden vernichtet,

der ,,Ortskem® wird verdichtet und der Verkehr und damit die Verkehrsprobleme werden

4.) zunchmen. Andere kritische Ortsbersiche {die ehemalige Girtnerei an der Burscheider Strafie)

werden nicht beriicksichtigt.

Die Begriindung (Anlage 1 zur 2. Anderung Flichennutzungsplan, Teilbereich
»Wuppertalstrafle”) arbeitet meines Erachtens viel mit Angsten und Beschnigungen, aber nur
wenig mit Zahlen, die Kaufkraft, Entfermungen und Verkehrsanfkommen betreffen. So frage
ich mich hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion, ob diese nicht so, wir bereits heute, durch

5. einen ,, Vollsortimenter” in Opladen (EDEEA, Pornmernsiralie) gedeckt ist. Welche
Entfernung ist einem Kunden heutzutage zuzumuten, um das Geschifi seiner Wahl zu
erreichen?



6.)

7))

7))

8.)

Die Angst, mit der in der Begritndung fitr die geplanten Anderungen argumentiert wird,
besteht in der Annahme, dass nicht darauf vertraut werden kann, dass der vorhandene
Einzelhandelshesatz daverhaft echalten bleibt.

Eine Beschiinigung betrifft zum Beispiel die Darstellung der Verkehrssituation. In der
Begrindung heilit es: ,,3pirbare Behinderungen des fliefenden Verleehrs durch ein- oder
aushiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.” Aber was ist mit den Lastkraftwagen, die
Waren anliefern, oder mit Fuligéingemn, die diesen Bereich queren? An der Wuppertalstralie
befinden sich eine Gemeinschaftsgrundschule und (seit Anfang dieses Jahres) auch eine
Kindertagesstitte. Handelt es bei dem fraglichen Abschnitt der Wuppertalstrafie nicht um
einen ,Schulweg”?

Auf der Anlage 3 (Lageplan) ist ein Sattelschlepper eingezeichnet, der bei der Ein- und
Ausfahrt auf das Grundstiick des Supermarktes durch seine Linge doch sicherlich eine
spiirbare Behinderung des fliellenden Verkehrs erwarten l#sst.

Was 15t mit der Regelung des Verkehrs durch Verkehrszeichen? Auf der Wuppertalshrale
besteht eine Geschwindigkeitsbegrenzung (Tempo 30) von kurz vor der Ein- und Ausfahrt
zum ALDI his kurz vor der Einmilndung der Hilscheider Stralle (von der Burscheider Strafe
aus hetrachtet), Wird diese Geschwindigheitsbegrenzung etwa vorverlegt, wenn vor der Ein-
und Ausfahrt zum ALDI eine weitere Ein- und Aunsfahrt vorhanden ist? Werden gegeniiber
der neven Ein- und Ausfahrt weitere Beschriinkungen fiir Autofahrer erforderlich? - In der
wVisualisierung des Vorhebens” (Anlage 2 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan) fehlen
tibrigens die heute schon vorhandenen Verkehrszeichen und die Ampelanlage.

Schon heute empfinde ich es manchmal als durchans kritisch, wenn ich von der Burscheider
Strafle in die Wuppertalstralle einbiege und dann abbremsen muss, weil Kraftfalrzenge nach
links auf den Parkplatz von Apotheke, EDEE.A und Sparkasse abbiegen oder weil
Eraftfahrzeuge zur Hilfre auf dem Biirgersteig stehen. Diese Situation wird auch in der
Begriindung zur 2. Anderung Flichennutzungsplan, Teilbereich , Wuppertalstrafie®
aufgefithrt; ,,Die bereits heute vorliegenden Probleme beim Linksabbiegen anf den Parkplatz
zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Rilckstau in den Kreumumngshereich ete.) denten an,
dass eine sichere und leistungsfihige ErschlieBung filr das Fahrtenaufkommen sines
Lebensmittelmarktes aufgrund der Nihe zur Kreuzung mit zahlreichen Problemen verbunden
ist."

Aufierdem werden an der Wuppertalstralie im Bereich der zuvor angefiihoten
Geschwindigkeitsbeschriinloung dfters Geschwindigheitskontrollen durchgefiihrt. Dies zeigt
meines Erachtens doch, dass die Verkehrssituation hier nicht imkritisch ist und durch die
Ermehtung eines (weiteren) Supermarktes und von Wohneinheiten noch kritischer wird.
Zum Verkehr und zur Stadtplanung noch eine kurze Anmerkung: An Radfahrer wurde wohl
wenig gedacht, oder? Ein Radfahrweg ist ja nicht vorgesehen.

In der Begrindung fiir das Vorhaben wird aufl die ddrfliche Strukiur von Bergisch Neukirchen
verwiesen. Ich frage mich in diesem Zusammenhang, ob der bestehende ALDI-Parkplate
zonsamenen mit dem Parkplatz fiir den nenen Supermarkt eine Jharmonische Erginzung einer
bergischen Dorfstrukdur® darstellt.

Im Ubrigen, derke ich, dass durch die neue Wohnbebauung keine Einschriinkungen fitr den
wopislbetrich® auf den benachbarten Tenmisplitzen oder dem nahe Sportplatz bewirkt werden
dirfen. Es wire aus meiner Sicht fatal, wenn ein Mieter oder ein Eigentiimer einer neuen
thneiﬂhgi‘t &rfolgn:ich gegen wirie T Srmhaldetimime wan r“ﬂ-u.a;,n Mlagﬂn k]aggn k{‘.{lnﬂtt.

Wit freundlichen Gritlien
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Nur Wunsch des Investors:
Die Errichtung des Supermarktes ist im Hinblick auf die Sicherung der Nahversor-
gung in Bergisch Neukirchen zu begriiBen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung haben sich genauso viele Birger fir das Vorhaben ausgesprochen wie dage-
gen.

Abwagungsentscheidung, siehe auch Stellungnahme A

2.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
3.) Verschandelung Ortsbild, siehe Stellungnahme @
4.) Ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

5.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D{I

6.) Verkehrssicherheit siehe Stellungnahme R
Eine Belieferung des Marktes mit Sattelschleppern erfolgt lediglich maximal viermal
am Tag.
Die Verkehrsuntersuchung von Schif3ler-Plan, Kéln kommt zu dem Ergebnis, dass
bauliche Anderungen in der WuppertalstraRe weder aus Griinden der Leistungsfa-
higkeit oder der Verkehrssicherheit erforderlich sind. Lediglich im Bereich der Kreu-
zung Wuppertalstral3e / Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsignalanlage
geringfugig zu andern, um die Leistungsfahigkeit zu optimieren.

7.) Zerstorung dorflicher Charakter, siehe Stellungnahme @

8.) Larmemissionen, siehe Stellungnahme L‘D
Einschrankungen fur den Spielbetrieb der Tennisanlage bestehen nicht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A13 Burger ohne Datum

1)

2)

6.)

7))

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teilhareich.
~Nuppertalstrale” und vorhabenbezogener Bebauungsplan WV 19/11 Supermarkt
Bergisch-Meukirchen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Entsetzen habe ich die bisherige Diskussion um diese Bebauung verfolgt und
spreche mich hiermit eindeutig gegen jede Veranderung dieses Bereichs aus. Aus
meiner Sicht soll er seine Funktion fir alle Leverkusener Birger als Grinflache,
Sauerstofflieferant und Lebensraum behalten.

Aus meiner Sicht wurde hier keine gerechte Abwégung der Interessen vorgenommen
und das Vorhaben stelll weiterhin einen vermeidbaren Eingriff in Natur- und
Landschaft dar.

Meine Ablehnung basiert auf den Griinden der ,

1} Negativen Verdnderung des Orishildes: das Besondere dieses Ortsbereiches
war hisher die lockere Bebauung mit Fachwerkhausem und vielen
eingestreuten Garten. Jeder Leverkusener Stadtteil hat seine Besonderheiten
und Qualitdten. Das war der Grund warum die heutigen Bewohner sich in
Bargisch-Meukirchen niedergelassen haben. Die Neubauten der vergangenen
Jahre an der Burscheider Stralie wie Post, Sparkasse, Volksbank oder jetzt
der Aldi an der Wuppertaler Str. haben Bergisch-Neukirchen schon viel von
seiner friheren Schénheit genommen. Aber jetzt die letzte Grinfidche in
diesem Bereich auch noch zu bebauen ist die Vollendung der Zerstérung des
einst sehr schonen Ortskerns, Dies ist in meinen Augen absolut offensichtlich,
s0 dass ich den vorgelegten Plan vollstandig ablehnen muss.

2] Unnétigen Versiegelung von Flache

3) Vermichtung des heute dort vorhandenen Lebensraumes und damit der
Artenvielfalt '
- 4) Verschlechterung der Maglichkeiten der Luftbewsagungen und damit des
Stadtklimas

3J) Es besteht die Gefahr, dass durch diese Bebauung eine weitere Bebauung
der heutigen Garten und Obstwiesen zwizchen Hilscheid und der Burscheider
Stralie sehr leicht moglich sein wird und somit diese griine Oase im Stadtteil
versiegelt werden kinnte.

§) Zerstirung des Biotopverbundsystemns

Aufgrund der vielfaltigen Informationen in der Presse sind die verschiedenen
einzelnen Argumente meiner Ablehnungsgriinde allgemein bekannt, so dass ich sie
hier nicht nach einmal in aller Breite aufzdhlen méchte. Falls Badarf besteht, werde
ich das natiirlich gerne einreichen und erbitte dann eine kurze Information.
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme

2.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
Ortsbild, siehe Stellungnahme @

3.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme @
1.) Auswirkungen Schutzgut Tiere, siehe Stellungnahme W
5.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

6.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

7.) Biotopverbund:
In der Artenschutzrechtlichen Vorprufung zum Plangebiet vom 25.5.2011 kommt der
NABU zu folgender Einschatzung des Biotopverbundes
In Gber einem Kilometer Entfernung, an der Grenze zur Stadt Leichlingen zieht sich
entlang der Wupper das FFH- Gebiet DE 4808-301 ,Wupper von Leverkusen bis So-
lingen“. Es handelt sich um Teile des Unterlaufes der Wupper. Die Wupper fliel3t Gber
weite Strecken in einem noch grof3enteils naturnahen Flussbett. Auf den angrenzen-
den Hangen erstrecken sich teils ausgedehnte und naturraumtypische Waldbestan-
de.
Laichgebiet des Flussneunauge, des Bachneunauges sowie der Groppe; Brutgebiet
des Eisvogels.
Innerhalb des Landschaftssschutzgebietes ,Olbachtal und Wiembachtal® in einer Ent-
fernung von ca. 450-500 m in sudlicher Richtung liegen die Geschiitzten Biotope
GB-4908-054 und GB-4908-055.
Bei den dem Geltungsbereich nachstliegenden Schutzwirdigen Biotopen handelt es
sich zum einen um das oben beschriebenen Naturschutzgebiet ,Wupperhang mit
Henkensiepen und Huscheider Bachtal* (BK-4908-904, 700m in nordlicher Richtung).
In einer Entfernung von ca. 400 m in stdlicher Richtung liegt das BK-4908-021
,Olbachtal zwischen Grunder Miihle und Quettingen®.
Aul3er bei dem FFH-Gebiet (Wupper) werden keinerlei Angaben zu planungsrechtlich
relevanten Arten gemacht.
Keines der aufgefuhrten Schutzobjekte liegt mit der zu betrachtenden Flache in di-
rektem Biotopzusammenhang. Die Wuppertalstrasse sowie die angrenzende Bebau-
ung (Sportanlagen, Einzelhandel, Einfamilienh&user) bilden Barrieren vor allem fir
Kleinsduger, Amphibien und Reptilien. Lediglich nach Osten befindet sich ein An-
schluss in Form eines Biotopverbundes tber @hnlich strukturiertes Gelande; 6stlich
um die Sportanlage herum nach Norden zum NSG ,Wupperhang mit Henkensiepen
und Huscheider Bachtal®.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A14 Birger vom 29.05.2013

1.)

2.)

29 Mai 2013

An

Stadtverwaltung Leverkusen

Fachhereich 61

wotadtplamung und Bauaufsicht™
Tauptstr, 101

51311 Leverkusen

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Wupper-
telstrale und dem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan N, V19711 Supermarkt
Bergisch Neukirchen (gemill Vorlagen 1995/2013 und 1982/2013)

Sehr geehrte Damen und Herren,

selbst der im Aufirag des Investors erstellte landschafispflegerische Fachbeitrag
kommt zu dem Schluss, dass durch das Bauverhaben Supermarkt Wuppertal-
strasse idber 4.000 Quadratmeter Griinflache von nicht unerheblichen Biotopwert
dirch Versiegelung unwiederbringlich zerstért wilrden,  Weiter wird - darin
bestitigt, dass zahlreiche Tierarten hier Nahrungs- und Lebensraum finden, die
grofle Blattmasse der Vegetation einen optimalen Staubfilter darstellt und dieser
Bereich durch Verdunstung, Saverstoffproduktion und Niederschlagsversickerung
einen sehr positiven Einfluss auf die kleinklimatische Situation hat,

Auch die Maturschutzverblinde NABL und BUND lehnen die Bebauung dieses
Gelandes ab, wie deren Vorsitzender Erich Schulz in den Leverkusener Zeitungen
dargelegt hat, unter anderern mit denselben Bedenken wie Frau Gickemeyer in
dem oben zitieren Fachbeitrag.

Dass Frau Gickemeyer dennoch das Fazit zieht, die Planung des Supermarkies an
der Wuppertalstrasse sel wvertretbar, obwohl durch landschaftspflegerische
Malnahmen ein Ausgleich fiir den Biotopverlust nicht erreicht werden kéinne, 1st
meines Erachtens einen I[nieressenkonfliki zuzuschreiben. Fran Giickemeyer
arbeitet schliefllich seit Jahren im Aufirag des Architekturbiire® Péssler-
Sundermann und ist dadureh wirtachaftlich von diesem abhiingig. Piissler-

Sundermann ist auch das Planungsbiiro des Inverstors. Hier gilt das Sprichwort,
die Hand die Dich fitter!, beilit man nicht.

Den Bedenken der Natumchul‘z;.ferbﬁnde wurdest im offiziellen Verfahren kein
ausreichendes Gehdr wverschallt, da hier auvsdriicklich nur eine Priifung
hinsichtlich des Vorkommens gemeinschafisrechtlich geschiltzter Arten beaufiragt
wirde.
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3)

4.

Wegen der dargelegten landschaftszerstirenden Negatvwirkungen ist das Bauvor-
haben Wuppertalstrasse daher abzulehnen,

Demgegeniiber kann auch nicht argumentiert werden, der Neubau eines
Supermarktes an der Wuppertalstr. sei filr das MNahversorgungskonzept
erforderlich. Bereits wor dem Bau des Aldimarktes wurde 2007 die MNahver-
sorgung in Bergisch Meukirchen in dem entsprechenden stidtischen Konzept als
gewihrleistet beschrieben.

Ein weiterer Aspekt gegen den Bau eines grofiflichigen Supermarkies ist die
damit einhergehende ortsunvertriigliche Zunahme des Kfe-Verkehrs und die sich
daraus ergeh Belastungen. Burscheider Sirafle und Wuppertalstrasse sind
geprfigt von jetzt schon hohem Verkehrsanfkommen. Machmittags kommt es vor
der Ampelkrenzung Burscheider Str. / Wappertalstr. schon heute regelméilig zu
langeren Staus, hervorgerofen durch Linksabbieger in Richtung Leichlingen.
Gerade diese Linksabbieger wilrden durch einen neven grofen Supermarkt an der
Wuppertalstr, enorm zunchmen. Als Folge ist ein Ausweichen des Berufsverkehrs
auf sogenannte Schleichwege zo beflirchten. Stait im Stau von der Autobahn
Opladen iiber die Hauplstrassen Rennbaumstrasse, Busscheider Strasse nach
Bergisch Meukirchen, Burscheid oder Leichlingen zu fahren, wiirden vermehrt
Fahrzeuge wversuchen fber Quettingen und die kleinen Anliegersivassen
Weukronenberger Strasse, Biesenbach, Claashfuschen den Stan verbotswidrig zu
umfahren, Dies ist fir mich als Anwohnerin der Neukronenberger St nicht
hinnehmba,

Auch deshalb ist das Bauvorhaben abzulehnen.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Finanzierung Gutachten:

2.) Alternativstandorte und Abwégungsentscheidung, siehe Stellungnahme A
Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme

3.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T

4.) ortsunvertragliche Verkehrszunahm,e siehe Stellungnahme |:|

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Planungskosten
und die notwendigen Gutachten regelmé&f3ig vom Investor finanziert. Die Auswabhl
der Gutachter und die Prufung der Gutachten erfolgt jeweils in enger Abstimmung
mit bzw. durch die unterschiedlichen Fachbereiche der Stadtverwaltung.
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I1/A15 Burger vom 26.05.2013

1)

2)

3.)

Do Cootihoty Lo

Leverkusen, 26.05.2013

Stadt Leverkusen = -
Oberbiirgermeister 3 STAE?:‘L:EETTEEIT EEEN

Fachbereich 61

Stadtplanung und Bauaufsicht 25052013 | 910 Unr l’j“-;

Elberfelder Haus A L] &
Hauptstr 101 = A 1= 6C

Postfach 101140 ’ g, bis

51311 Leverkusen

Meine Bedenken zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbereich ,, Wuppertalstr.,,
bzw. dem vorhabenbezogenen Bebavmngsplan Nr. V1911, Supermarkt Bergiseh-Neukirchen™

Sehr gechrie Damen und Herren,

im Jahr 2006 habe ich an dem Planungsworkshop zum Flachennutzungsplan 2006 in der
Stadihalle Bergisch-Neukirchen teilgenommen und habe mich bei der Gelegenheit mit den
Planungen veriraut machen kinnen.

In dieser Vorgehensweise fithlte ich mich von den handelnden Planern der Stadt Leverkusen
ermst genommen und meine Meinung beriicksichtigt.

Mun habe ich vor ein paar Monaten an der Informationsveranstaltung der Stadt im Forum zum
Landschaflsplan teilgenommen und muss leider festatellen, duss dort sehr deutlich geworden
ist:

Die Stadt verfolgt — wahrscheinlich getrieben durch die desolate Finanzsituation der Stadt —
eine alleine wirtschaftlichen Gesichtspunkten Rechnung tragende Flichennutzung. Man
nimmt dabei in Kanf, dass die politischen Vertreter der Stadt nicht mehr ihre Biirger vertreten,
von denen sie gewihlt worden sind.

Die Stadt hat ein als ,neutral” angekiindigtes Planungsinstitut mit den Vorarbeiten fiir den
Landschaftsplan beauftragt und in der Informationsveranstaltung musste ich héiren, dass
dieses Institut sich die sirittipe Fliche in der Wuppertalsiralle fiir ihre Einschétzung gar nichi
angesehen hat, Wie will ein solches Institut dann ein den drtlichen Umstinden Rechnung
tragenden Vorschlag erarbeiten? '

Durch ein Biirgerinitiative wie in Bergisch-Neukirchen mit iber 1000 Protestunterschriften
inkl. meiner eigenen musste den handelnden Personen bei der Stadt klar geworden sein, dass
man hier besonders sorgfiiltig abwigen miisste, um auch diese Menschen mit thren Sorgen
abzuholen.

Diese Chance hat die Stadtverwaltung nicht genutet und ans diesem Grund habe ich
spitestens seit diesern Tag griftes Misstrauen gegenilber der Stadtplanung und Bavaunfsicht
und gegeniiber dem Oberbiirgermeister, der dieses Vorgehen seiner Verwaltung billigt und
mdglicherweise sogar 5o vorantreibt,

Ich erhebe deswegen Einspruch gegen die géplante Bebauung an der Wuppertalstralie, wm
einen newen Supermarkt zu errichten. Ich bin grundsétzlich gegen jegliche Bebamung des
Griinzugs gegeniiber dem jetzigen EDEKA-Markt und nenne folgende Griinde und Bedenken:

1. Der nene Supermarkt wird in Bergisch-Nenkirchen nicht bentitigt, Wir sind bestens
mit Nahversorger (z.B. EDEKAJALD, Biickereien) und Dorfliden ansgestattet.
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Dies hat ein Gutachten der Stadt vor einigen Jahren selbst bestitigt. An der
grundsiitzlichen Bewohnerstruktur hat sich seit dem nichts gedindert,
2. Den Menschen, die ein grifieres Sortiment zur Befriedigung ihrer weiteren Konsum-
bediirfnisse bendtigen, ist eine Fahrt zum max. 2-3 km entfernten EDEKA an der
4.) Pommernstrale sumutbar, Sie wilrden ja zu einem neven Supermarkt in Bergisch-
Neulirchen auch nicht zu Full gehen, um ihre Einkfiufe nach Hause ab zu transpor-
tieren.
3. Unsere Kinder nutzen die Ecke Burscheider Str./Wuppertalstr. zur Fahrt mit dem Bus
oder Fahorad. Auferdem sehe ich Schulkinder, die die drtliche Grundschule aufsizchen
5.) oder verlassen. Das Risiko von Unfillen steigt dann immer weiter. Wenn dann etwas
geschieht ist das Geschrei grofi und alle veranmtwortlichen Personen bestitigen, dass
das keiner hat vorhersehen kiinnen. Ich habe hiermit auf dieses Risike hingewiesen.
4. Es entsteht ein weiterer unzumutharer Lirmpegel an der Wuppertalstralie durch

6.) Lieferverkehr ab 6 Uhr und Personenautos, die dort dann einkaufen wiirden,
5. Es entsteht eine weitere unzumutbare Erhithung der Feistaubbelastung der Luft die ich
7) dort dann tiglich zustitzlich einatmen muss.
8.) 6. Der Eingriff in die Natur Bergisch-Neukirchens zerstort den dorflichen Charalcter des
Oriskerns.
9 7. Derzeit vorhandener Frischlufidurcheng wird durch die geplante Bebauung in
) ingerechtfertigter Weise eingeschriinkt.
8. Ichbeflirchte, dass die geplante Bebauung der Einstieg in die weitere Bebamung von
10.) . tiber 70.000 gm der dahinter lisgenden Flichen ist. Dagegen wehre ich mich und

erhebe ich Einspruch gegen den Versuch, Bergisch-Neukirchen zn zersiedeln,

9. Das Denkmalschutzamt der Stadt Leverkusen hat bisher kein Einschéitzung/Gutachten
zur Planung Gifentlich gemacht, Es stehen in unmittelbarer Nihe zur Bebauungsfliche
einige denkmalgeschiitzte Fachwerlh#user, deren Charalater durch eine derart nahe
Bebauung in imzumutharer Weise beeintrfichtigt wird.

Ich bin der Meinung, dass die Stadt dazu verpflichtet ist, die Planung der Bebauung
auch wnter denkmalschutzpflegerischen Gesichtspunlten zu betrachten.

10, Wegen 400 gm Zugewinn gegentiber der aktuellen Situation ist es nicht gerechtfertigt
eine derart grofe Fliche zu bebauen.

12.) 11. Ich bezweifle, dass altengerechtes Wohnen tiber einem Supermarkt menschenwiirdig

ist. Fragen Sie mal die derzeit {iber dem EDEKA wohnenden Personen, welchem
Larmpegel sie ab 6 Uhr jeden Werktag ausgeliofort sind.

11.)

Anregung:

e Eigentum verpflichte:.” — steht im Gesetzbuch.

* Dem triigt der Eipentiimer des aktuellen EDEKA-Marlktes in keiner Weise Rechnung.
Fragt man die Bergisch-Neukirchner, haben viele den Eindruck, dass der akiuelle
EDEKA systematisch heruntergewirtschaftet wird, um ihn unattraktiv filr Einkéiufer zn
machen und damit den Eindruck zu erwecken, dass der Ort etwas neues, besseres

13.) brauchen wiirde,

»  Deér Eigentiimer sollte den Mieter anhallen ein Frischesortiment schon im
Eingangsbereich anzubieten, dass den Namen verdient — entsprechend dem Slogan
von EDEEA: Wit liehen Lebensmittel [

*  Davon ist nichts, aber auch gar nichts zu spilren. Stattdessen sieht der AuBenbereich
vor dem EDEEKA den ganzen Tag von morgens bis abends regelrecht unwiirdig und
eben nicht einfadend aus.

e Oder der Mieter ist mit der Aufgabe iiberfordert, dann kann der Bsitzer in der
Pommernsir. in Bergisch-Neukirchen an dem vorhandenen Standort zeigen, was er
dort erfolgreich vormacht.

wit frevmdlichen Griiben
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

2.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

3.) Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend, siehe Stellungnahme T
Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange

siehe Stellungnahme

4.) Erreichbarkeit:
Die zentrale Lage der Nahversorgungszentren in den Stadtteilen ist planerisch be-
wusst so gewahlt, um eine moglichst gute Erreichbarkeit auch zu Ful3 fir den ge-
samten Stadtteil zu gewahrleisten. Aufgrund der zahlreichen Stellungnahmen im
Rahmen der Auslegung kann davon ausgegangen werden, dass ein nicht unerheb-

licher Teil des Einkaufsverkehrs fir den taglichen Bedarf Richtung Opladen und
Burscheid durch den neuen Vollsortimenter nach Errichtung des Vorhabens entfallt.

5.) Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R

4.) Larmemissionen, siehe Stellungnahme é]

7.) Luftqualitat, siehe Stellungnahme S

8.) Der dorfliche Charakter wird zerstért, siehe Stellungnahme @
9.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

10.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E
11.) Denkmalschutz siehe Stellungnahme @

12.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen? siehe Stellungnahme [Ki

13.) Ertichtigung Bestandsmarkt:
Mit Schreiben vom 5.6.2013 hat die EDEKA Rhein-Ruhr schriftlich mitgeteilt, dass
der in Bergisch Neukirchen vorhandene Lebensmittelmarkt aufgrund der deutlich zu
geringen Verkaufs- und Lagerflache, den mangelnden Parkmdéglichkeiten in der jet-
zigen Form nicht langfristig aufrechterhalten werden kann.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Anlage 2_3

II/A16 Burger vom 04.06.2013

A

e

Stadt Leverkusen

Oberblirgermeister

Fachbereich 61 Stadtplanung und Bauaufsicht”
Elberfelder Haus

Hauptstralle 101

51311 Leverkusan

Leverkusen, 04, Juni 2013

Bedenken zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, V48/1 ,Supermarkt
Bergisch Neukirchen"

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Bergisch Neukirchen snllen nach dem ohen genannten vorhahenherngenen
Bebauungsplan Nr. W18/ ein grofifiachiger Einzelhandelsbetrieb und zusatzlich

Wohnungen gebaut werden.
Gegen dieses Vorhaben legen wir Einspruch ein.
Begriindung:

1. Der Bebauungsplan sieht nach § 11 (3) BauNVO ein Sondergebiat SO
MNahversorgungszentrum® vor, das gamil §11 Abs. 1 und 2 Satz 1 der Unterbringung
eines Lebensmittelvollsortimenters und erganzenden Nutzungen dienen soll. Zuldssig

sollen sein:

a) im Erdgeschoss:
Lebensmitteleinzelhandel mit maximal zul&ssiger Verkaufsfliache von 1200 m? ‘und
weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandel mit einer Flache vom max. 200 m# und

zugehdriger Aulengastronomie.

b} im Obergeschoss:
- Waohnen
- nicht stérende gewerbliche Nutzung_en ohne Einzelhandel.

Camit wird dem im Erdgeschoss vorgesehensn sonstigen Sondergebiet” mit

1) groltflachigem Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Obergeschoss praktisch ein
JSllgemeines Wohngeblet' entsprechend § 4 BauNVO aufgesattslt,
Diese Nutzungskombination ist u. E. nicht zul&ssig und wird daher von uns
haeanstandeat.
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2.)

Das Einkaufszentrum soll nach § 11 Abs, 3 der BauNVYO und nicht nach § 4 Abs. 2
BauNVO genehmigt werden, damit anstatt der ,der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden” (§ 4 Abs. 2 BauNVO) ein groBflichiger Einzelhandelsbetrieh gebaut werden
karnn. Allein deshalb soll der geplante Standort an der Wuppertalstrale als ,Sonstiges
Sondergebiet” ausgewiesen werden, In einem solchen Sondergebiet ist aber eine
normale Wohnungsnutzung nicht vorgesehen, denn die Bestimmung des § 11 Abs.
1BauNVO besagt, dass sich die ,Sonstigen Sondergebiete” wesentlich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheiden missen. § 11 Abs. 2
BauNV'O z&hlt Beispiele fir die Nutzung sonstiger Sondergebiete auf, eine
Wohnnutzung ist dabei nicht aufgeflihr.

Offensichtlich soll hier der fragwiirdige Versuch unternommen werden, trotz
Sondergebietsausweisung nach § 11 BauNVO zwecks groffidchiger
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss auch eine ,ergénzende Nufzung" in Form von
HWNohnen" entsprechend § 4 BauNVO im Obergeschoss einer Legitimation zuzuflhren.
Eine solche etagenweise Schichtung von unterschiedlichen baulichen Nutzungsarten
(EG: nach § 11, OG nach § 4 der BauNVO) im selben Baugebiet halten wir jedoch fr
unzulgssig,

2. Als weiteren Einwand gegen den geplanten Supermarkt an der Wupp&rtalstrafbe filhren
wir die Gridlie des geplanten Bauvorhabens an.

Auf Seite 8 der Anlage 11 zur Ratsvorlage 1982/2013 sind die rBumlichen
Abgrenzungen des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen dargestellt, die 2008
im Rahman sines Nahversnrgungskanzepts vam Rat der Stadt | averkusan
beschlossen worden sind. Das tatséchlich geplante Bauvorhaben Oberschreitet It
Anlage 5 der Ratsvorlage 1882/2013 diese seinerzeit beschlossenen Grenzen
erheblich. Das geplante Bauvorhaben des Supermarktes Oberschreitet diese Granzen
um ca. 45%, so dass grole Areale auBerhalb des vorgesehenen
Mahversorgungszentrums zur Realisierung des Bauvorhabens zusétzlich benétigt
werden.

Daraus ergibt sich, dal die tatsachlichen riumlichen Abgrenzungen des geplanten
Bauvorhabens so nicht vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossen wurden. Sie sind
damit nicht ratsheschluBkonform und werden von uns deshalb beanstandet, Die
planerische Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen zeigt auf,
dal groltflachiger Einzelhandel hier nicht vargesehen war.

Desweiteren schliefen wir uns den Argumenten der Blrgerinitiative \Wir fir Bargisch
MNeukirchen" inhaltlich vollumfanglich an. . Ein Stadtrat; der gegen den erkléarten Willen der
Mehrheit der Bevélkerung des Stadtteils agiert, hat keinen Rickhalt in der Gemeinschaft
und tragt stark zur Politikverdrossenheit der Birger bei.

Wir bitten um Stellungnahme und verbleiben mit freundlichen Grifien
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Festsetzung Sondergebiet:
Nach § 11 (1) Baunutzungsverordnung sind solche Gebiete als sonstige Sonderge-
biete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den
88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Die wesentliche Unterscheidung und das ei-
gene Merkmal des geplanten Gebietes beruht in diesem Fall auf dem Nebeneinan-
der bzw. Ubereinander von groRflachigem Einzelhandel und Wohnen. Die zulassi-
gen Nutzungen sind eindeutig beschrieben und eingegrenzt. Damit ist dem notwen-
digen Regelungsbedarf Gentige getan.

2.) Widerspruch Nahversorgungszentrum, siehe Stellungnahme

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A17 Birger vom 31.05.2013
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

2.) Nur Wunsch eines kleinen Teils der Bevdlkerung:

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung haben sich genauso viele Burger fur das
Vorhaben ausgesprochen wie dagegen.

3.) Versorgung ausreichend, siehe Stellungnahme T
4.) Leerstandsproblematik, siehe Stellungnahme I}Il:l
5.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

6.) vorgelagerte Standortentscheidung, siehe Stellungnahme L
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7.) Burgerbeteiligung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die gesetzlichen Bestimmungen zur
Beteiligung der Birger (8 3 Baugesetzbuch) eingehalten worden. Anregungen und
Stellungnahmen aus der Birgerschaft sind in Planung eingeflossen.

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

Im Nachgang zur Birgerinformationsveranstaltung und dem Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan am 21.03.2011 hat sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich fir einen
Erhalt des derzeit als Griinflache genutzten Gelandes ausspricht (siehe auch Internet-
auftritt ,Wir fur Bergisch Neukirchen* auf www.bergisch-neukirchen.de). Auch wird die
Notwendigkeit eines so grof3en Supermarktes bezweifelt.

Diese Burgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in 2011 durchgeftihrt (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
WauppertalstralRe, den Umbau und die Umgestaltung des bestehendes Edeka-Marktes
an der Wuppertalstral3e, sowie der Bebauung an der Ecke WuppertalstraRe/
Burscheider Stral3e und der ehemaligen Gértnerei an der Burscheider Stral3e vorsehen
(kleinteiliger, nicht grof3flachiger Einzelhandel).

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

e Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf 1.400 m?
e Reduzierung der Wohnflache

e Reduzierung der Gebaudehthen deutlich unter der umgebenden
Bebauung

e Zurlckriucken der Bebauung von der Stral3e

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

e Anordnung einer Auliengastronomie

Danach wurde der Bebauungsplan gemaf 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6ffentlich ausge-
legt und der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, Stellungnahmen abzugeben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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II/A18 Burger vom 03.06.2013

1)

2.)

Stadt Leverkusen [ Oberblrgermelster
Fachbereich 81 "Stadtplanung und Bauaufsicht" o . GAD
Postfach 101140

D-51311 Leverkusen
Leverkusen, den 26.05.2013

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flachenn utzungsplans Teilbereich
"Wuppertalsirake" bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V1911 "Super-
markt Bergisch Neukirchen™

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben genannte Vorhaben im Aullenbereich muss vollsténdig abgelehnt werden. Es wi-
derspricht dem Gebot der gerechten Abwégung des § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches, sowie
dem Sinn der Eingriffsregelungen nach § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches, sowie § 15 Abs_ 1
des Bundesnaturschutzgesetzes. Der geplante Supermarkt verstdfit gegen planungsrechili-
che Vorgaben und umweitrechiliche Belange.

Das Vorhaben stellt einen vermeidbaren Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dies auch
deshalb, da es weitere geeignete und zumutbare Alternativstandorte auch im Innenbereich
gibt. Genannt sei hier zum Beispiel der Alternativstandort der bisherigen "Alten Gartnerei
Zeidler” an der Burscheider Stralle mit einer natur- und ortsvertriglichen Einbindung. Auch in
Hinblick auf den bestehenden Edeka-Supermarkt ,Sergatz" an der Wuppertalstralie erfolgte
bislang leider keine weitergehende Erarbeitung oder Entwicklung von Alternativen zur Er-
tichtigung, Modemisierung oder Emeuerung des Standortes (vgl. auch § 3 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuches: "wesentlich unterscheidende Lésungen).

So dient die seitens des Vorhabenstrégers vorgeschobene Erhthung der geplanten Netto-
verkaufsfidche auf 1.400 m* lediglich als Schutzkriterium vor einem Vergleich der Lasungsal-
ternativen Standort Burscheider Strafte und Modernisierung des bestehenden Supermarktes
~Sorgatz”. Ziel des geplanten Vorhabens ist es, Ober die Grenzen Bergisch Neukirchen hin-
aus mehr Geschaft zu generieren. Dies geht nicht zum Wohle sondern zu Lasten der An-

wohner und der Umwelt.

Das Vorhaben Supermarkt Wuppertalstraie ist weder aus dem bestehenden Fl&chennut-
zungsplan Leverkusen 2008 entwickelt, noch folgt es den in dem vorlaufenden Blrger-

113



2)

3)

4))

5.)

6.)

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans Teilberelch "Wuppertalstraie” baw. dem
vorhabenbazogenan Bebauungsplan Nr. V194 1 “Super-markt Bergisch Meukirchen*Selte 2 von &

Workshop zum Flachennutzungsplan 2006 erarbeiteten Leitvorstellungen. Die gemeinsam

erarbeiteten Leitgedanken der Blrger, wiirden damit bereifs kurz nach ihrer Entstehung hin-
tergangen.

Ebensc widerspricht das geplante Vorhaben grbftentsils den Aussagen des bestehenden
Mahversorgungskonzeptes fir die Stadt Leverkusen” vom Oktober 2007, Die geplante Netto-
verkaufsfidche von 1.400 m? ist als deutliche Uberschreitung der noch im Jahre 2007 als
"gewahrleistet” beschriebenen Versorgung der Bevdlkerung, sowie des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Nahversorgungszentrums in Bergisch Neukirchen zu sehen. Trotz der in
2007 .gewshrieisteten” Versorgung wurde 2008 ein ALDI-Markt mit ca. 800 m? Nettover-
kaufsflache ertfinet. Es besteht demnach eher eine Uberversorgung des Nahbereiches.

Der Bebauungsplan steht in Konflikt mit dem derzeit noch giltigen Landschaftsplan der Stadt
Leverkusen, der den Standort als Gkelogisch bedeutsame Flache beschreibt.

Insgesamt wiirde das Vorhaben an der Wuppertalstrale erhabliche stadtebauliche, soziale
sowie natur- und landschaftszerstGrende Negativwirkungen nach sich ziehen, die weit ber
den enger bebauten Bereich des eigentiichen Vorhabens hinausgingen.

Exemplarische Punkte:

» Die neue Supermarkt-Baufldche hatte einen GroRenumfang von iber 5.600 Quad-
ratmetern und wére zu Uber 75 Prozent berbaut oder versiegelt. Damit wiirden Gber
4200 Quadratmeter natiriichen Bodens denaturiert und dem Flachenfrall im AuRen-
bereich Vorschub geleistet.

« Der Grinzug erfillt insbesondere fiir Bergisch Neukirchen grundlegende Funktionen
hinsichtlich Kattiuftentstehung und zum Kaltiuftabfluss. Er ist damit fir den betrachte-
ten Bereich von nachhaltiger Bedeutung. Die bislang diskutierten Gutachten zu die-
sem Thema sind in ihrem Focus zu global.

e Der derzelt noch erlebbare dérflich-andliche Charakter, insbesondere auf den Hinter-
grundstiicken jenseits der Burscheider Stralte, wirde durch das Vorhaben verloren
gehen; die noch wahrnehmbaren dérflichen Grundrissstrukturen mit ihren Mischun-
gen aus Denkmélern, kleinteiligen Fachwerkgebduden, innertirtlichen Landschafen
und gewachsenen Grinstrukturen staftdessen neuen Bauflichen weichen.
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7))

8.)

9)

Bedenken und Anregungen zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplans Teilbereich "Woppertalstrale® b dem
vorhabenbazogenen Bebauungsplan Mr, V12011 "Super-mark! Bargisch Meukirchen”Seitz 3 von § 5} [
+ Der neue Supermarkt wirde zusammean mit dem bestehenden Umfeld - u.a. mit dem
bestehenden Aldi- Supermarki (circa 800 m® Nettoverkaufsfidche) und dem zukinftig
wahrscheinlich anderweitig genutzien Edeka Supermarkt "Sorgatz” (circa 500 m? Net-
toverkauisfldche) - zu sinem neuen Kfz-basierten Einkaufsmagneten mit tber 3.000
Quadratmetern Nettoverkaufsfliche. Der bestehende klsinteilige Lebensmittel-
Einzelhandel im Bereich der Burscheider Stralle (hier Uber 1.000 m?) wirde damit un-
ter erheblichen tkonomischen Druck mit daraus resultierenden Leerstdnden geraten,
Der Aufbau einer verbrauchernahen, dezentralen MNahversorgung (s.a. Imbach,
Hischeid, Patischeid) wirde dadurch nicht erleichtert, sondern - im Gegenteil - er-
schwert. Dabei wiirden Insbesondere altere und immaobilere Bevdlkerungsgruppen
benachteiligt (Prinzip der Kfz-zentrierten langen KFZ-Wege anstatt Prinzip der kurzen

FuBwege).

+ Der neus Supermarkt wirde zu einer orisunveririglichen Zunahme der KFZ-Verkehre
und -Belastungen nicht nur in den Bereichen Wuppertaistralie und Burscheider Stra-
fie fishren. Durch die neu entstehenden Ziel- und Quellverkehre des Supermarktes ist
zudem mit hinzukommenden Schleichwege-Verkehren Ober die Neukrorenberger
Stralte, Zum Claashauschen, Unterglbach, Olbachstrale, Atzlenbacher und
Huscheider Stralte mit damit varhundanen erheblichen Beeintrdchtigungen des Woh-
nens zu rechnen. Dies bedeutet ebenso die Schaffung von neuen Gefshrdungen
durch erhéhten Kfz-Verkehr in einem Bereich der durch eine Grundschule, Kindergar-
ten, Sportplatz, Schwimm- und Turnhalle besonders durch Kinder und Jugendiiche
benutzt wird.

Inhaltlic hler und Schw. unkte in der Begriindung de bens:

Die Behauptung in der Begriindung zum gegenstindlichen Verfahren (Kapitel 2 Planantass),
dass z.Z. der Einzelhandel ,Uberwlegend kleinteilig strukturiert” und daher _nicht darauf ver-
traut werden” kénne, dass der vorhandene Einzelhandelsbesatz dauerhaft erhalten bleibt*
ist unwahr und das Herbeireden von nicht belegbaren Versorgungsndten unprofessionsll,
Zum einen existieren ein Aldi-Markt mit ca. 800 m? und ein EDEKA-Supermarkt mit ca. 500
m? Mettoverkaufsfidche als sich gegenseitig hinsichtlich der Preise und des Sortiments er-
ganzende Supermérkie. Zum anderen hat sich die kleinteilige Struktur* in den letzten Jahren
sehr gesund um eine zweile Backerei und eine Eisdiele erweitert, Sichthar ist demnach eine
gesunde integrierte Einzelhandelsstruktur, welche zum Umfeld und den Anwohnarn passt.

Eine notwendige Erhdhung der Verkaufsflachen kann auch Kapitel 5.1.1 Einzelhandel nicht
begrlnden. Hier wird lediglich ein kraftioses Gutachten bemiht, das die Lage des Vorhabens
in einem Nahversorgungszentrum bestatigt und dem Supermarkt eine Nahversorgungsfunk-
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10.)

Bedenken und Anregungen zur 2, Anderung des Fischennutzungsplans Teilbersich "Wupperialsiralie” bzw. dam
virhabenbezogenen Babauungsplan Mr. V18011 "Super-markt Bergisch Meukirchen*Seita 4 von §

tion zuweist. Dass ,sich keine negativen Auswirkungen” auf die bestehenden Geschafte,

insbesondere Backereien und Hofldden ergeben, muss stark bezweifelt warden. Eier, Obst,

Gemise, Fleisch und Brotchen werden dann wohl eher im geplanten Vollsoriment-

Supermarkt gekauft. Genau an diesem Punkt ist die vorhandene Vielfali der gesunden und

gewachsenen Nachversorgungsstruktur gefdhrdet.

Meben der Verwaltung ist laut Begriindung zum Verfahren in Kapitel 5.1.1 auch die Wirt-
schaftsforderung Leverkusen (WiL) der Auffassung, dass .in dem betrachteten Standortbe-
reich nur ein groRfidchiger Markt nachhaltig tragfihig” sei. Dabei benennt die Stadt Lever-
kusen in ihrem Nahversorgungskonzept 2007 die Versorgung als .gewahrieistet' und die WiL
nennt in ihrem akiuelien .Standorportrait Berg Neukirchen® folgende Beschrelbung: Ein
Discounter und ein Supermarkt sichern dis Nahversorgung im Stadtteil. Der zenirale Versor-
gungsbereich mit zahlreichen nahversorgungsrelevanten Angeboten befindet sich entlang
der Burscheider Stralte”. Auch hier ist bel griindlicher Text-Recherche kein Hinwels auf eine
notwendige Vergriferung der Verkaufsfisiche zu erkennen.

Kapitel 5.1.2 Verkehr nennt Ergebnisse einer Verkehrsuntersuchung aus 2012 im vorhaben-
bezogenen Bereich. Dabei werden nur Aussagen zum flielenden Verkehr getroffen. Gefahr-
dungen des Fulgangerverkehrs z.B. auf Schulwegen oder zum Freizeitsport werden ver-
nachidssigt, weil diese nicht die direkte Ein- und Ausfahrt zum Supermarkt betreffen. Wird
jedoch das enge Bild der genannten Verkehrsuntersuchung auf den ca. 350 m langen Stra-
enzug zwischen der Ampelanlage Burscheider—\Wuppertalstrale bis zum Ampelanlage an
der Stadthalle Wuppertalsiralie ausgeweitet, so lassen sich folgende Ein- u. Ausfahrien fest-
stellen:

zur Sparkasse u. Apotheke und jetziger Edeka-Supermarkt

zum geplanten Edeka-Supermarkt mit Anliegerparkplétzen der Wohnungen

zum bestehendan Aldi-Supermarkt
zur Sporthalle, Stadthalle, Sportplatz und Tennisplatz

Platanenweq

¥ ¥ ¥ v v

Auf dem betrachteten ca. 350 m langen Teilstick ware nach der vorgelegten Planung eine
Einzelhandelsflache von ca. 3.000 m® angebunden, z.7. sind es fir die bestehenden Markte
ca. 1.300 m® Der Ziel- und Quellverkehr fiir den zuvor benannten Bereich wirde erweitert,

um den Verkehr zu den bestehenden Einheiten Sparkasse und Apotheke, Anlieger der Sied-

lungen und Durchgangsverkehr zwischen Leichlingen uns Berg -MNeukirchen. Unter diesen
Voraussetzungen formuliert der Viorhabentréiger in seiner Begrandung, dass ,aus verkehrs-
planerischer Sicht keine Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens besfehen'
wiirden. Da es bereits heute zu Verkehrsbeeintrdchtigungen kommt, kann die optimistische
Sichtweise des Vorhabentrgers nur als haltlos angesehen werden.
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Bedenken und Anregungen 2ur 2. Anderung des Flachennutzungsplans Teilbersich "Wuppertalsiralie” bzw. dem
vorhabenbezogenen Bebawungsplan Mr. V1811 "Super-markt Bergizch Neukirchen®Seite § von 5 -
el

Bedenken zum Verfahren:

* Der Beleg einer nicht ausreichenden Nahversorgung ist nicht erbracht und auch von
den Anwohnem nicht splrbar. Es fehlt eine nachvollziehbare Begrindung fir den
geplanten Bau des Supermarktes aulterhalb der wirtschafilichen Interessen Einzel-
ner, welche den Flachenfral® im AuRenbereich rechtfertigen konnte. Daher fehlt dem
Verfahren schon im Ansatz die Diskussionsgrundiage fir eine Abwdgung nach § 1
Baugesetzbuch und es ist daher abzulehnen.

¢ Der derzeitige Landschaftsplan-Vorentwurf (April 2012) setzt die durch das Vorhaben
11.) befroffene Griinzugfldche neuerdings gleichwertig mit Flachen fiir 2.B. "Autobahnen".

+ Es sind grundlegende methodische und rechnerische Fehler in der Eingriffs-

12') Ausgleichs-Bilanzierung des Bebauungsplans festzustellen.

13)) + Die Bezirksvertreterversammiung |l der Stadt Leverkusen hat am 05.03.2013 dem
' beantragten Ausschiuss einer vorzeitigen Baugenehmigung nicht zugestimmt.

14) » Die Stadt Leverkusen wiirde bei dem Standort Wupperalstralle durch die VerSule-

rung gemeindesigener Grundstiicke finanzielle Einnahmen erzislen. Deren Unbefan-
genheit als Verfahrensbetelligte ist zu hinterfragen.

Meben inhaltlichen Fehlern in der Begrindung fur das geplante Vorhaben gibt es keinen Be-
leg fur Defizite in der Nahversorgung in Bergisch Neukirchen. Daher fehlt dem Vorhaben die

15) positive Werldarstellung for ein &ffentliches Interesse schon im Ansatz. Es bleiben lediglich
wirtschaftliche Einzelinteressen, welche dem Gebot einer "gerechten Abwigung" zwischen
dgffentlichen und privaten Belangen (s. a. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch) widersprechen. Das
Vorhahen ist daher an diesem Standort als rechtlich nicht zuldssig einzuordnen.

Mit freundlichen Grien

=
-
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

2.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

3.) Zusammenfassung und Abwagung der Umweltbelange
siehe Stellungnahme

4.) Auswirkungen auf Schutzgut Boden, siehe Stellungnahme @
Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme

5.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F
6.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @
7.) Leerstandsproblematik und Erreichbarkeit, siehe Stellungnahme D{I

8.) ortsunvertragliche Verkehrszunahme, siehe Stellungnahme |:|

9.) Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend, siehe Stellungnahme T,

10.) Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme [R

11.) Darstellung im neuen Landschaftsplan, siehe Stellungnahme M

12.) Fehler in der Eingriffsbilanzierung? siehe Stellungnahme N

13.) Ausschluss vorgezogene Baugenehmigung, siehe Stellungnahme @
14.) Stadt ist befangen, siehe Stellungnahme E)

15.) Abwagungsentscheidung, siehe Stellungnahme A

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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i1/ A19 Burger vom 03.06.2013

1)

2)

Stadt Leverkusen / Oberblrgermeister,
Fachbereich 81 Stadiplanung und Bauaufsicht®
Elberfelder Haus

Hauptstrale 101, Postfach 101140;

513171 Laverkusan

Einwinde und Anregungen zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich

SWuppertalstrabe”
bzw. dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V19l ,Supermarkt Bergisch

Neukirchen®

Sehr geshrte Damen und Herren,

ergidnzend zu den in dar Anlage zu diesem Schreiben vorgebrachten Argumentan lehne ich
die o. g. 2. Anderung des Flachennuizungsplans sowie den o. g. vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aus nachfolgenden Griinden ab:

Bergisch Meukirchen ist einer der Ortstelle Leverkusens, der sich noch einen dorflichen
Charakter erhalten hat. Der vornandene kleintsilige Einzelhandsl ergénzt durch den ALDI-
Markt wird von den Birgem Bergisch Neukirchens als absolut ausreichende Yersorgung
empfunden. Gerade die mit dem kieinteiligen Einzelhandel verbundene Kundenndhe — man
kennt sich noch persBnlich - wird gerade auch von der &lieren Generafion als sehr

befriedigend wahrgenommen,

Durch den Bau eines Supermarkies an der Wuppertaletralle wirde dieser persénliche und
darfliche Charakter vollstandig vernichtet Der Bau eines neuen Supermarktes an der
Wuppertalstralte - zumal hier im Aulenbereich - muss vollstindig abgelehnt werden. Es
widerspricht dem Gebot der gerechten Abwagung des § 1 Abs. 7 des Baugessfzbuches
sowie dem Sinn der Eingriffsregelungen nach § 1 Abs. 3 das Baugeseizbhuches sowie § 15
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3.)

4.)

5.)

Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes, In planungs- und umwsltrechtlicher Hinsicht st der

Supermarkt deshalb auch nicht zuldssig,

Das Vorhaben stell einen vermeidbaren Eingriff in Matur und Landschaft dar. Dies auch
deshalb, da es weilere geeignate und zumutbare Allernativstandorte auch im [nnenbereich
gibt. So wurde zum Beispiel der Alternativstandert der bisherigen Alten Gartnerel Zeidler” an
der Burscheider Strale (einschlisilich weiterer Alternativstandone) leider schon im Vorfeld
des Bilrgerbeteiligungsverfahrens ausgeschlossen. Dieser Ausschluss ist deshalb als
planerische Fehlentscheidung zu werten, da dort ging natur- und ortsvertrégliche Einbindung
méglich ware. An der Burscheider Sirafle kénnie ein Supermarkt mit 800 gm
Mettoverkauisflache in relativ veriragiicher Weisa integriert werden (maximal auch 1.200 gm
Mettoverkaufsfliche); dies allerdings ohne die erheblichen negativen Auswirkungen des
Standortes Wuppertalstrae. Auch in Hinblick auf den bestehenden Edeka-Supermarkt
.Sorgatz’ an der Wuppertalstralie erfolgte bislang leider keine weitergehends Erarbeitung
cdar Entwicklung von Alternativen zur Ertlchligung, Modemisierung oder Emeuerung des
Standortes {vgl. auch § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches: ,wesentlich unterscheidende

Lésungen®).

Die zum Bauverhaben im Auftrag des investors ersteliten Gutachten (Anlagen zur Vorlage
1982/2013) bieten darblber hinaus hinrgichende Argumenie, die ebenfalls gegen die 2.
Anderung des Flichennutzungsplans Teilbereich ,Wuppertalstrafie® bzw. dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan MNr. V18l ,Supermarkt Bergisch MNeukirchen®

sprechen. Im Einzeinen sind dies:

+ Flachenutzungsplan 2006: Der Flachennutzungsplan 2008 wurde unter grofler
Beteilligung der Blrger und mit sehr grofem Aufwand beschlossen. Es bestand
Einigung dariiber, dass dieser Plan einen Bestandsschutz von mindestens 15 bis 20
Jahren haben sclite. Das nunmehr zur Bebauung freizugebene Grundstick wurde
seinerzeit als dkologisch wertvoll fir Bergisch Neukirchen angesshen. Insbesonders
fir den Luftaustausch (Kali- bzw. Frischiuftschneise) wurde diesem Grundstiick eine
besonderse Bedeutung beigemessen. Diese dkologische Bedeutung findet sich auch
in den Anlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wieder: So heilt es in der
Entwurfs-Begriindung {Anlage 7) auf der Seite 13:

Tigre: Das Plangebiet weist aufgrund Lage und Ausgestaliung eine Biotopfunktion
suf. Gartenflachan und Gehblze stellen flir varschiedene Tiergaftungsn Nahrungs-
und/oder Lebensraum dar, Wasser: Momentan kaenn das Miederschlagswasser der
Vegetationsfléchen direkt versickern und damit wieder dem natlrlichen Kreislauf
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zugutskommen. Luft/Klima: Die Freifldchan im Bereich des Plangehietes und in der
Umgebung stellen aus stadtklimatisch-lufthygienischer Sicht wvorteilhafte
Freiland- und Gartenstadtklimatope (bzw. gemidf Klimagutachen von 1987:
Frischluftherkunfts- bzw. durchzugsrdume) dar. Aufgrund der Geldndetopografie
und der Mutzungsstruktur muss hier bei autochthonen Wetterlagen mit Frisch-
Kaltiuftstromungen gerschnet werden. ., Menschen (Seite 14): Das ortliche
Kleinklima wird durch Staubbindung und Verdunstung der Wiesen- und
Gartenfldchen und der Gehilze positiv beeinflusst,

Die Bedautung der Freiflache wird auch im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag” (Anlage 8) unterstrichen: Biotopfunktion (Seite 2, Punkt 2.2} Das
Gebiet ist durch seine Lage nicht unwichtig flir den Biotop- und Artenschutz. Die
Lage zum Grinland, Gartern-, Wiesen und Gehélzfidchen ergeben einen nicht
unerheblichen Biotopwert. (Seite 3, Punkt 3.5) Zahlreiche Tierarten finden hier
Mahrungs- und Lebensraum. Die grofien Blattmassen der Vegetation stellen einen
optimalen Staubfilter dar. Zusammen mit Verdunstung und
Sauerstoffproduktion hat dieser Bereich damit einen sehr positiven Einfluss auf
die kleinklimatische Situation. Hier ist ebenfalls unmittelbare Erganzung des
Grundwassers durch Versickerung der Niederschldge moglich. Hinzuweisen ist
auch auf die Schlussbemerkung (Selte 7, Punkt B). Hier heilft es: Im Rahmen des
Bebauungsplanes werden = verschiedene landschafispflegerische  Malnahmen
festgesetzt. Mit diesen Malinahmen kann der Ausgleich aber noch night errsicht
werden.

Weitere ne'gative Folgen fur Bergisch Meukirchen sind auch irﬁ vollsténdig
vaerdnderten Erscheinungsbild des Dorfkerns 2u erwarten. So st auf Seite 17 der
Anlage 7 Entwurfs-Begrindung unter dem Punki ;Schutzgut Landschafi® zu lesen:
Das derzeitige Erscheinungsbild im Bezug auf die umgebende Landschaft wird sich
drastisch dndern. Der als relativ natiirlich wahrgenommene Charakter geht
verloren. (Punkt Schutzgut Mensch): Mach Realisisrung der Baumalinahme ist w.a
durch den zunehmenden metorisierten Individualverkehr aber auch durch relative
Gerauschquellen des Verbrauchermarkies mit entsprechenden Larmemmisicnen auf
angrenzenden Flachen zu rechnen. Gegeniber dem Istzustand  der
Gelandeversiegelung mit ca, 100 gm wird sich die Gherwiegende bis vollstindige
Versiegelung von offener Bodenfliche deutlich ernéhen. Es ist mit ca. 4.200 gm =

T7% Erhahung zu rechnen,
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6.)

7)

8.)

Fazit Durch die geplante BaumaBnahme wird a5 zu einem wollstindigen Verust des
ddrflichen, von Fachwerkhdusem gepragien, Charakber von Bergisch Neukirchen kommen.
Daneben wird die Larm- und Luftbelastung in einem unerraglichen Malk zunehmen, Eine flir
das gesamte Leverkusener Kiima nicht unwichtige Frischiuftschneise wird unwiderruflich
verioren gehen. Der Verfravensschutz auf den Bestand des in 2006 beschlossenen
Flachennutzungsplans wird leichtfertig und den Bilrgerwillen ignorierend aufgegeben. Der
Vertrauensschaden ist irreparabel. Aufterdem ist mit Sicherhelt zu erwarten, dass nach
Abschiuss der Baumassnahme das gesamie angrenzende Gebiet (HOscheider Garten/
Hischeider Stralle) kurzfristig der Bebauung freigegeben wird. Der Flachenfrall ven waiteren

T0L000 gm wird somit weltergehen.

isch-Neukirchen

Verkehrsunters
iAnlage 10). Laut dem vorgenannten Gutachten wird die Zunahme des Verkehrs in
Bergisch Meukirchen durch verschiedene Baumalnahmen untersucht Hierbei wird
nicht nur die Zunahme des Verkehrs durch den neusn Supermarkt bericksichtigt,
sondern auch eine zusétzliche Bebauung der Hischeider Strabe (25- 40 zusatzliche
Wiehneinheiten) sowie eine Vergrilerung der \Verkaufsfliidche des bestehenden ALDI-
Marktes von 800 gm auf 1.000 gm {s'iehe Seite 6, Punkt 1. letzter Absatz).
Zusammeanfassend wird festgestellt, dass es durch die Neubaumalinahmen zu einer
Verkehrszunahme wvon gerade 30% kommen wird (Seite 230), der mit elner
Ausweitung der Ampelphase um 15 Sekunden begagnet werde soll. Wer die heraits
jetzt kaum fragbare \erkehrssituation in Bergisch Meukirchen kennt, vermag sich
vorzustellen, was eine 30% Zunahme bedsutet Tatsachlich ist jedoch davon
auszugehen, dass dieser Wert nach der Bebauung deutlich Gberschritten wird, da die
Berachnungsgrundiagen auf unrealistischan Annahmen beruhan, So wird unterstell,
dass die Einkaufsfahrien im Rahmen der Heimfahrten von der jeweiligen Arbeitssittie
erledigt werden, Dies wiirde implizieren, dass alle potentiellen Kunden zu
unterschiedlichsten Uhrzeiten ihre Arbeit besnden. Allein diese Annahme entbehr

schon jeglicher Realitat,

Insgesamti sollen 1.560 Kfz-Fahrten /Tag erfolgen (Seite 15 des Gutachtens).
Kritikpunkte: Diz Untersuchung basiert auf esiner Verkehrserhebung der Stadi
Leverkusen aus dem Jahr 2010! {Sefte 19). Der neue Supermarkt wird mit den
zusdtzlichen Geschaften mehr als dreimal so grof wie der bersits bestehenda
EDEKA-Markt. Im Ubrigen ist geplant, in das bestshende alte EDEKA-Gebiude
ebenfalls wieder Gewerbe mit Kundenverkehr anzusiedeln. Auferdem wird
angenommen, dass der bestehende ALDI-Marki um 200 gm erweitert wird, Auch
nicht zu vergessean ist die Nutzung der zusatzlichen Gebiude. Es sind auf dam Area|
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9)

nicht nur altengerechite Wohnbebauung sondem auch nicht stbrende gewerbliche
Mutzungen ohne Einzelhandel' geplant (Anlage § Texiliche Festsetzungen®, Punkt L.
1b}. Hierzu findet sich im Gutachten keine Einlassung. Darlber hinaus ist in 2012
auch diz Kindertagesstdtte mit 80 Pldtzen fertig gestellt worden, Allein hierdurch wird
der Individualverkehr zunehmen, Dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen —
unabhangig vem neusn Supermarkt - hat in der Erhebung der Stadt Leverkugsen aus
dem Jahr 2010 keine Bericksichtigung finden kénnen und wurde auch nicht an
anderer Stelle im Verkehrsgutachten berlcksichtigt. Nicht nachvoliziehbar ist auch
die Annahma, dass die Verkehrssicherheit durch den zusatzlichen Individualverkehr
nicht beeintréchtigt sein solite. Um die Grundschule und die neue Kindertagesstatie,
die sich in unmitielbarer N&he zur geplanten Baumalinahme befinden, aufsuchen zu
kénnen, muss von zahireichen Besuchern dieser Einrichtung der Einfahrisbersich
des geplanten Supermarkies Uberquert werden, Gerade auch der flr die Belieferung
gines neuen Supermarktes  erforderliche  Schwerlastvarkehr  dirfte  hier
erwartungsgemall zu einer erheblichen zusatzlichen Gefahrdung der Grundschiler
und Kinder der Kita flhren. Auch hierzu findan sich keine Ausfihrungen im
Gutachtsn.
Fazitt Das Werkehrsgutachten vermitielt nicht den Eindruck einer ergebnisoffenen
Untersuchung. Die Untersuchungsbasls (Verkehrserhebung) ist veraltet und berlcksichiigt
nicht zwischenzeitlich eingetretene Verdnderungen. Eine Verkehrszunahme wvon lediglich
30% allein bei einer Kundenfrequenz von ca. 1.380 Kunden pro Tag (nur fiir den neuen
Markt {siehe Ssite 8} chne zusitzliche Bebauung der Hischeider Strae und der Kita) dirfte
der tatsfichlich spéter eintretenden Verkehrszunahme bei Weitem nicht entsprechen. In
diesem Zusammeanhang méchte ich noch auf den aktusflen Streit im Bsuausschuss im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung am Jacob-Eulenberg-Weg hinwelsen. Wie der
ortlichen Presse zo entnehmen war, wird es hier durch das MNeubaugebiet zu einer
zusatzlichen Verkehrsbelastung wvon gerade einmal ca. 100 Fahrzeugen (. Herm
Oberblrgermeister Buchhom) kommen, Der Ratsherr Paul Hebbel hélt diese
Verkehrszunahme fir die Quettinger Sirae fir unzumutbar (vgl. Rheinische Post vom
23.04.2013). Erstaunlicherwsise vertritt Her Hebbel - als Mitglied des Bau- und
Planungsausschusses = im Rahmen der geplanten Baumalknahme in Bergisch Neukirchen
eine ganzlich andere Auffassung. Hier h&lt er die zusdtziiche erheblich hohere
‘erkehrsbelastung won  1.860 Kfz-Fahrten pro Tag fir zumutbar, obwohl diz
Verkehrssiluation an diesen beiden Orten durchaus vergleichbar ist. Warum wird hier mit

zweierlel Mall gemessen?
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10.)

11.)

= Stidtebauliche und raumordnerische Vertriglichkeitsanalyse (Anlage 11} Bei

der Analyse wird von einer vorhandenen Verkaufsflache im Mahversorgungszentrum
Bergisch Meukirchen von 1.000 gm ausgegangen (Seite 12). Der bestehande Edeka-
Markt dirfte ca. 480 gm haben. Hinzu kommt der Aldi-Markt mit ca. 800 gm. Somit ist
bereits hier eine zusstzliche Flache wvon 270 gm erkennbar, die bisher nicht
berticksichtigt wurde. Daneben Ist festzuhalten, dass die flachenmaligs Eingrenzung
des MNahversorgungszentrurns  eher willklrlich  erscheint. In gesamt Bergisch
MNeukirchen (auch noch in fulldufig emreichbaren Entfernungen wie Hischeider Str.
fimbach/ Burscheider Str.) bestehen weitare Verkaufsflichen im Lebensmitielhandeal,
Mach einer eigenen Erhebung handelt es sich um ca. 2.500 gm an reinem
Lebensmitteleinzelhandal (Hofidden, Getrankemarkt, etc.) in Bergisch MNeukirchan,
Insofern ist eine drohende Unterversorgung nicht erkennbar. Auch nicht zu
vernachlédssigen ist der Einzelhandel in den Nachbarorten: Opladen Edeka-Blondrath
ca. 2 Km Emtfernung, Burscheid ca. 8 Km verschisdener Lebensmittsleinzelhandel,
- Leichlingen ca. 5 Km, bereits vorhanden verschiedens Lebensmitteleinzelhandel und
zusdtzlich in Korze verwirklicht EDEA-Markt (voraussichilich 1.400 gm) an der

Trompete.

Fazit: Bergisch Meukirchen ist absolut ausreichend versorgt. Bereits im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplans 2005 wurde festgestellt, dass eine wvidllig
gusreichende Versorgung von Bergisch Neukirchen besteht (I Nahversorgungskonzept
der Stadt Leverkusen aus Okiober 2007). Zu diesem Zeitpunki gab es den Aldi-Marki
noch nicht  Zwischenzeltlich hat 'die Bevolkerung in Bergisch Meukirchen nicht
Zugenommen, so dass die Annahme einer drohenden Unter\rersargung' nicht erkennbar
ist. Im Ubrigen sollte auch nicht bersehen werden, dass das Geb3ude des derzeitigen
EDEKA-Marktes im Eigenium der Firma Pefers (Investor der geplanten
Meubaumalinahme) steht und somit die Maglichkeiten einer Modernisierung und
eingeschrénkten Erweiterung grundsétzlich gegeben sein sollten.

« |Inanspruchnahme Freiraum {(Anlage 7 Entwurfs-Begrliinduneg., Seite 22, Punkt
7.2): Gemalk § 1 Abs. 5 BauGE sollen Bauleiiplane ging nachhaliige stadiebaulichsa
Entwicklung gev.-ahr.leisten. In Kembination mit der Bodenschutzklausel des § 1 a
BauGE hat die Wisdernutzung von Brachflachen Prioritdt vor der Nutzung des
Freiraums. In unmittelbarer Nahe des zu bebauenden Gebietes befindet sich das
Gel@nde der Firma Zeitler. Diz Ehelaute Zeitler haben das Gelande bereits frihzeitig
der Firma Tenbrinke zum Kauf angeboten. Die Stadt Levarkusen soll eine Bebauung
digsas Gelindas mil sinem Supermarkt auch praferiert haben. Auf dem Gealidnds
befindet sich =ine seit Jahren stillgelegte Garmer-ei. In der Wahrmahmung wvisler
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Birger aus Bergisch Meukirchen besteht bei diesem Gelinde aufgrund seines -

Zustandes  dringender  Handlungsbedarf, Im Rahmen einer  sinnvollen
Stadtentwicklung solite dieses Geldnde (zumal bereils gewsrblich genutzi) wiader
einar sinnvolien Verwendung zugsefihrt werden. Die Ansiedlung sines angemessenan
Supermarktas (bis 800 gm) sclite hier méglich sein. Gemal den Ausfihrungen der
Firma Passler Sundermann und Partner (Pianungsbiro) soll dieses Geldnde
aufgrund seiner Topografie ganzlich ungeeignat sein. Dies verwundert sehr, da
ginerseits das Uberplante Geldnde an der Wuppertalstrale keine andaren
wesentlichen topografischen Eigenschaften aufweisen dorfte. Andererseits hatte die
Firma Tenbrinke, die auf dem Bausekior im Rabhmen von Supermérkten durchaus
bekannt ist, hier bereits eine vollstindige Planung erstellt,
Auch das Argument der unglnstigeren Verkehrssituation trégt nicht. Beide betroffens
Stralen (Wuppertalstrale/ Burscheider Strafie) sind stark frequentiert und durch
einen gemeinsamen Kreuzungsbereich sogar unmittelbar miteinander verzahnt. Wird
nunmehr auch die Grinphase der Wuppertalstralte — wie geplant — zu Lasten der
Burscheider Stralle ausgeweitat, fihrt dies auch unmittelbar zur Beeintréchtigung des
Verkehrsflusses auf der Burscheider Stralle.
Dansben wird gegen den Standort Burscheider Stralle auch angefihrt, dass dieser
Standort weniger zentral sein sollte. Dies ist aufgrund der Lage im Dorfzentrum nicht
nachwvoliziehbar.
Fazit: Die Bebauung des Geldndes der stiligelegten Gérinerei Zeitler wirde eine
Wiedemutzung von Brachfidchen entsprechen. Auch die Akzeplanz der Blrger von
Bergisch Meukirchen fir eine gewerbliche Weiternuizung dieses Geldndes wére zu
erwarten. Insowsit ist nicht nachvolizieshbar, warum in unmittelbarer Ndhe eine dkologisch
werivolle Flache — mit allen negativen Folgen - versiegelt werden soll. E= drangt sich
leider der Verdacht auf, dass hier den wirtschafllichen Interessen von weinigen
Investoren gerecht werden soll, zumal eine nicht unerhebliche Fliche des Gelindes an

der Wuppertalstralie in Eigentum auch der Stadt Leverkusen steht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die vorliegenden Gutachten/Untersuchungen und
Schreiben zur Vorlage 19822013 viele Beflrchtungen der Blrger von Bergisch Neukirchen
— dig sich mit ca, 1.200 Unterschriften gegen die Bebauung des Gelandes der
Wuppertalstrale ausgesprochen haben - bestitigen. So entsteht heim Birger der Eindruck,
dass frotz der Erkenntniz der Skologischen Bedeutung des Grundsticks fir Bergisch
Meukirchen eine Bebauung mit der Brechstange" herbeizufiihren versucht wird. Auch dis
Beflrchiung, dass diese BaumaBnahme der Einstieg flr einen weiteren Fléchenira
bedeautet, wird bestatigt. Dies wird auch deutlich an dem Verkehrsgutachien, das bereits jetzt
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yor einer weiteren Bebauung der Hischeider Stralke ausgeht Es wird ignoriert, dass die
Versorgungssituation in Bergisch Meukirchen absolut gut ist und dies auch von den Bilirgern
so empfunden wird. Auch die Bebauung der Wuppertalstrae mit altengerechten
Wiohnungen erscheint eher siner Alibifunktion zu dienen. Bisher konnte ich keinen &lteren
Menschan antreffen, der hier zukOnftig wohnen méchta. Allzin aufgrund der Topografie des
Geldndes ist der Standort fir diese Zwecke villig ungesignet. Alfere Menschen - zumal
wenn Sie kérperlich eingeschriankt sind - dirften sich eher einen rubigen und ebensn
Wohnort wilnschen, als Ober ginem lauten Supermarkt an einer stark abschissigen Strafle
Zu wohnem.

Auch nicht ohne Grund hat sich der BUND, NABU Stadtverband Leverkusen und die LNU
Landesgemeinschaft Maturschutz und Umwelt mehrfach dsutlich gegen das geplante
Bauvorhaben und die Anderung des Flachennutzungsplans ausgesprochen. Insbasonders
der Flachenverbrauch in Leverkusen, der mit 58 4% weit Uber dem Landesdurchschnitt von
224% liegt, wird scharf krtisiert, Ebenso wird die Schidigung der Artenvielfalt, die
Zerstorung des Biotopverbundnetzes sowie die Anderung des Stadthildes won Berglsch
Meukirchen aufgefihrt.

Die deutliche Ablehnung der malkgeblichen Umweltverbande und der Blrger sclite auch Sie

zu einem Umdenkprozess baweagen.

Wit freundlichen Griten

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

1.) Der dorfliche Charakter wird zerstort, siehe Stellungnahme @

2.) Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @

3.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung

siehe Stellungnahme

4.) Widerspruch Flachennutzungs-, Landschaftsplan, Nahversorgungszentrum
siehe Stellungnahme

5.) Kaltluftschneise, siehe Stellungnahme F

6.) Abwagung der Umweltbelange, siehe Stellungnahme @
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7.) Entstehung von Innenbereichslagen, siehe Stellungnahme E

8.)Bei der Verkehrsuntersuchung wurde seitens des Gutachters bewusst eine Heran-
gehensweise gewabhlt, die zu Ergebnissen fuhrt, die in jedem Fall als auf der sicheren
Seite liegend zu betrachten sind:
Einmal wurde das nutzungsbezogene Fahrtenaufkommen des neuen Lebensmittel-
marktes von ca. 1600 KFZ-Fahrten / Tag komplett als Neuverkehr gewertet und nicht
um den bestehenden Lebensmittelmarkt reduziert. Beim Giberwiegenden Teil der
Kunden wird es sich aber um Kunden des heute bereits bestehenden Marktes han-
deln. Deren Fahrtenaufkommen ist in den Analysebelastungen bereits enthalten. Es
ist nach Aussage des Gutachters insofern zu erwarten, dass der effektive Neuver-
kehr einen Anteil von 30% am prognostizierten Gesamtverkehr des Marktes nicht
Uberschreitet (ca. 500 Kfz-Fahrten / Tag).
Auch die aufgrund von Verkehrserhebungen vorliegenden Analysebelastungen wur-
den nicht um das Fahrtenaufkommen des bestehenden Marktes reduziert.
Vielmehr wurde das prognostizierte Fahrtenaufkommen fir die Weiternutzung der
Bestandsimmobilie als auch fiir eine Mischnutzung von Wohnungen und Praxen im
Obergeschoss des Neubauvorhabens als Neuverkehr hinzugerechnet.
Die Prognoseverkehrsmengen als Grundlage fir die Bewertung der Zufahrt im Hin-
blick auf die Leistungsfahigkeit, den Verkehrsablauf und die Verkehrssicherheit wer-
den damit tendenziell deutlich zu hoch eingeschatzt; auch unter Einbeziehung von
Erkenntnissen verschiedener Fachpublikationen und Erfahrungswerten des Gutach-
ters.
Die darauf aufbauende Bewertung der Leistungsfahigkeit und des Verkehrsablaufs
sowohl an der geplanten Grundstickszufahrt als auch im bestehenden Knotenpunkt
Burscheider Stral3e / Wuppertalstral3e zeigt, dass die geplanten Nutzungen leis-
tungsfahig erschlossen werden. Insgesamt ist im Einmundungsbereich eine gute
Verkehrsqualitat zu erwarten. Spurbare Behinderungen des flieRenden Verkehrs
durch ein- oder ausbiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.
Hinzu kommt, dass der Kopplungsstandort mit ALDI auch eher zur Verkehrsminde-
rung beitragen wird, da mit einer Fahrt zukiinftig mehrere Eink&aufe erledigt werden
konnen.

Ortsunvertragliche Verkehrszunahme siehe auch Stellungnahme |:|
9.) Verkehrssicherheit, siehe Stellungnahme R

10.) Versorgungssituation ist vollkommen ausreichend, siehe Stellungnahme T,

11.) Untersuchung Alternativstandorte und Abwagungsentscheidung
siehe Stellungnahme A

12.) Warum an dieser Stelle seniorengerechtes Wohnen ? siehe Stellungnahme [Ki
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ A 20: Mit folgenden 443 Schreiben wurden unterschiedliche positive Anregun-
gen zum Vorhaben eingereicht:

128



129



130



131



132



133



134



135



136



In allen Schreiben wird die Durchfiihrung des Vorhabens grundsétzlich begrufdt. Da die
darin vorgetragenen Argumente durchgehend entweder bereits in die Planung einge-
flossen sind oder mit der Durchfiihrung des Vorhabens beriicksichtigt werden, insofern
also nicht mehr abwagungsrelevant sind, wird auf eine gesonderte Auflistung der Stel-
lungnahmen an dieser Stelle verzichtet.

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

e Die Versorgung in Bergisch Neukirchen muss dringend verbessert werden.

e Die Erreichbarkeit des Einzelhandels fir Senioren.

e Die Parkplatzsituation muss verbessert werden

e Die Arbeitsplatze kénnen nur durch einen Neubau erhalten bleiben.

e Es besteht eine dringender Bedarf an seniorengerechten Wohnungen in Bergisch
Neukirchen.

e Ein Schandfleck in Bergisch Neukirchen wird beseitigt.

e Das Vorhaben bildet eine gelungene bauliche Erganzung.

e Das Vorhaben ist insgesamt ein Impuls fur Bergisch Neukirchen - Modernisie-
rung von Wohnungen im Umfeld (GBO), dringend bendétigter guter Standort fur
Wohngemeinschaften fir dementiell erkrankte, altere Menschen (Sozialdienst
Katholische Frauen).

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
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B 1: gemeinsames Schreiben des NABU, BUND, LNU vom 17.05.2013

Ne i
c |

; ) B UN D Landesgemeinschaft
NA B u Matrschutz und Umvelt
FREUNDE DER ERDE

Stadiverband Leverkusen

Stadt Leverkusen
Fachbereich Stadiplanung und Bauaufsicht
Herr Bauerfeld
Hauptstr. 101

51373 Leverkusen Leverkusen, 17.05.13

Stellungnahme zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes, Teilbereich ,,Wupper-
talstrale” und vorhabenbezogener Bebauungsplan V 19/11 ,Supermarkt Bergisch

Neukirchen®
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange gem&R § 4

Abs. 2 Baugesetzbuch

Sehr geehrier Herr Bauerfeld,

filr die drei Leverkusener, nach dem Landschaftsgesetz anerkannten Naturschutzverbinde
MABU, BUND und LNU nehme ich hiermit Stellung zum Bebauungsplanentwurf:

Wir lshnen die vorgelegte Planung ab. Sie stellt eine eindeutige und ausgesprochena Ver-
schlechterung der augenblicklichen Situation der Natur und Landschaft dar und ist daher
nicht akzeptabel |

Wir haben bereits am 29.12.2011 zu dieser Bebauung Stellung bezogen. Unsere damals
dargestellten Grinde sind weiterhin Grund unserer Ablehnung dieses Bauvorhabens. Dazu
kommt nech der neue Punkt 5 ,Durch dieses Bauvorhaben entsteht die Gefahr der Er-
méglichung weiterer Bebauung in dieser Region”

Die Grinde sind wig folgt:

1) Flachenverbrauch
In Leverkusen werden ca. 58,4 % des Stadtgebietes fir Siediungs- und Verkehrswegebau
genutzt. Damit liegen wir bereits jetzt weit iber dem Landesdurchschnitt von 22 4 9,

Ziel fur unsere akiuelle Stadtentwicklung ist somit eine deutliche Reduzierung der heutigen
Flachenversiegelung durch diese Nutzungsarten. Dafir sprechen die in der Literatur viel-
fach nachgewiesenan Grinde des Klimaschuizes, Verbessaerung der Sauerstoffproduktion,
Erhéhung der Wasseraufnahme des Bodens oder der Verbesserung der Artenvielfalt, Alles
Arguments, die in so einem dicht besiedelten Bersich wie Leverkusen besonders schwer

wiegen.
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Daber ist es in keiner Weise sinnvoll, hier weitere Flachen zu versiegeln. Wir lehnen dies
antschiaden ab!

Dies steht auch in Uberginstimmung mit den Zielen des Landes NRW. Bereits der ehemali-
ge Umwaltminister Eckhard Uhlenberg votierte gegen den ungebremsten Flachenverbrauch
in MRW und auch der jetzige Umweltminister Johannes Remmel verdeutlichte akiuell die
Motwendigkeit eines radikalen Paradigmenwechsels: Wir brauchen sin neues Bewussisein
fur den Wert der Matur in unserer Umgebung. Flache ist ein nicht vermehrbares Gut, der
schonende Umgang eine Verpflichtung gegenliber den nachkommenden Generationen, Wir
missen die Stadtzentren fir das \Wohnen attrakiiver machen — auch fir &ltere Menschen —,
unser Strafiennetz modernisieren, stalt es auszubauen, und brachliegende Gewerbefldchen
sanieren, damit sich Industrie und Gewerbe neu ansiedeln kann",

2) Schidigung der Artenvielfalt

Die Vielfalt und Anzahl der seltenen und geschitzten Tierarten in Bergisch-Neukirchen ist
abhéngia vom Angebot an Brutplatzen und Nahrungsbereichen, Nur wenn beides in der
notwendigen Anzahl vorhanden ist, kénnen die Tiere wie z.B. Schleiereule, Waldohreule,
Turmfalke, Sperber, Habicht ader auch Fledermause hier weiter leben.

Die zur Bebauung vorgesshene Flache ist nachgewiesenermalien ein wichtiger Nahrungs-
bereich dieser Arten, Daher ist eine Versiegelung nicht akzeptabel,

Die bisher vorliegenden Untersuchungen zum Arenschutz beziehen sich meist nur auf das
Brutvorkommen von geschitzten Arten. Sie spiegeln daher — wie oben dargestellt - nur ei-

nen Teil der Realitat wider. In Kombination mit unserem oben aufgefihrien Wissen tber die
Ml inunigsl rabilale bewsisen sie die Nobweodigkeil des Erhaltes dieser Flachen im heuligen
Zustand.

3) Zerstorung des Biotopverbundnetzes

Um wenigstens eine gewisse Artenvielfalt in Leverkusen zu erhalten, milssen die ohnehin
nicht sehr grofen Freiflichen dringend erhalten werden, um die Lebensraume in einem Bio-
topverbundsystem miteinander zu vernetzen.

Stralen und Wohnbebauung wirken als Barriere fir die Tierwell. Eine besonders starke
Barrierawirkung 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 Stralenrénder frei von Bebauung bleiben und einen Zugang zu weite-
ren Lebensrdumen besitzen.

In Bergisch-Neukirchen gibt es nur noch an zwei Stellen eine Verbindung Gher die Wupper-
talstralfe hinweg: ganz im Norden unmittelbar an der Wupper und an der oberen Einmin-
dung der Stralle _Am Arenzberg”. Die dritte Verbindung im geplanten Bebauungshereich ist
bereits sehr eingeschrankt, die Verbindung lber weitere Lebensraume zu Naturschutzge-
bieten im Morden ist jedoch noch vorhanden.

Das beplante Gebiet ist Teil eines Biotopverbundsystems und dient als wichtiger Trittstein
zwischen den nordéstlich gelegenen Hiischeider Garten, dem gut strukturierten Olbachtal
und den westlich gelegenen Freifldchen, zu denen noch eine direkte Verbindung besteht.
Eine Vernichtung dieses Trittsteins wirde zu einer Isolierung von Tier- und Pflanzenpopula-
tionen flhren und sine Verbreitung sehr stark erschweran bzw, einen Rlckgang einzelner
Arten zur Folge haben.
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Das Gebiet ist darliber hinaus Bestandteil des nur noch teilweise erhaltenen Grilnzuges
nordwestlich der Burscheider Strae, der leider an vielen Stellen bereits durch Bebauung
und Straften durchschnitten ist. Dieses fur die Taldurchliiftung kiimatisch wichtige Gebiet
wirde durch die geplante Baumalnahmen weiter blockiert werden und konnte diese Funk-
tion nicht mehr erflllen. Auswirkungen auf die Luftqualitit in Leverkusen sind somit nicht
auszuschlielien.

4) Anderung des Stadtbildes

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

Dies gilbt ebenso fiir den Charakter einer Stadt. Micht nur die Fachleute sind sich dariiber
einig, dass die gesunde Durchmischung von dicht bebauten Flachen und weniger stark ge-
nuizten Bereichen ein Garant flr eine attraktive Stadt ist. Grofistadtreviere sollen neben
dorflichen Bereichen vorkommen. So kdnnen alle Interessenlagen der Bevélkerung abge-
deckt werden. .

In Leverkusen wurden die einzelnen Charaktere der Oristeile Giber die letzten Jahrzehnte
gepfiegt und beibehalten. Die heutigen Bewohner sind aus Interesse an dem Charakter des
Ortsteiles dort hin gezogen. So auch die Bewohner von Bergisch Neukirchen. Der varhan-
dene ,Dorfcharakter” macht einen groRen Teil der Anziehungskraft von Bergisch Neukir-
chan aus. Hier gibt es viele kleine Siedlungsbereiche mit Gérten. Wichtig ist die Auflocke--
rung und Gliederung der Bebauung durch gewachsene Granzige.

Die Bebauung im geplantan Ausmal wirde das attraktive Dorfbild endglitig erheblich stfi-
ren.

Zudem haben Befragungen ergeben, dass das jetzige Einkaufsangebot als villig ausrei-
chend angesehen wird, Aus jeder Familie ist jemand taglich oder mindestens mehrfach in
der Woche in Opladen, wo es gentgend grofle Supermérkte gibt. Fur die weniger mobilen
Einwohner gibt es bereits heutg — und sicher auch auf Dauer — ein véllig ausreichendes An-
gebot. Hier gibt es auch im Bereich der Direktvermarktung durch die anséssigen Landwiris
noch ein interessantes wirtschaftliches Entwicklungspotential.

Wir halten es flr sehr viel sinnyoller, das eventuell noch verbleibende Versorgungsdefizit*
(was von den Anwohnern bisher nicht bemerkt werden kann) durch mehrere lokale Versor-
ger zu decken, als durch eine kurzfristige Gewinnmaximierung eines Supermarktbesitzers
langfristig den Charakter von Bergisch Neukirchen zu zerstren. Zu den negativen Auswir-
kungen auf die Natur haben wir bereits oben Stellung genommen.

5) Durch dieses Bauvorhaben entsteht die Gefahr der Erméglichung weiterer Bebau-
ung in dieser Region

Es besteht die grofie Gefahr, dass nach einer méglichen Realisierung dieses Bauprojekies
die weiter norddstlich gelegenen, zur Zeit noch mit Gérten und Obstwiesen bestandenen,
Flachen sukzessive bebaut werden. Damit wiirde im Laufe der Zeit der gesamte Griingiirtei
zwischen Bergisch Neukirchen und Hischeid bebaut werden kiénnen, was aus Sicht des
MNatur- und Umweltschutzes absolut nicht vertretbar wére.

Zusammenfassend gesagt, sprechen sich die Leverkusener Naturschutzverbinde
NABU, BUNMD und LNU hiermit entschieden gegen den geplanten Neubau eines Su-
permarktes/Wohnbebauung'an der Wuppertalstrale in Bergisch-Neukirchen aus.

Wir bitten im Gegenteil darum — im Sinne der positiven Entwickiung in unserer Stadt — eine
neug umfangreiche Planung fir mehr Natur und fir mehr Mohifihlcharaktar® in Leverkusen
zu beginnen. Mur so kann die Verschlechierung des Stadtbildes, die in den letzten Jahren
schieichend, aber konstant erfolgte, gestoppt werden und es kénnen die positiven Seiten
unserer Kommune gefbrdert werden, Nur solch gine weitsichtige Planung wiirde unsere
unabdingbar notwendigen Klimaschutzbemilhungen deutlich fordern und auch eine auf
Dauer angelegte Garantie filr eine stabile Bevalkerungsstruktur bilden.

Mit freundlichen Griiken
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Vorbemerkung :

Die Stellungnahme entspricht bis auf den Punkt 5, der nicht Bestandteil dieses Verfah-
rens ist, exakt der Stellungnahme aus der frihzeitigen Beteiligung vom 29.12.2011 und
ist insofern intensiv in der Entwurfsbegriindung und im Umweltbericht in Abstimmung
mit dem Fachbereich Umwelt abgehandelt worden.

zu 1) Flachenverbrauch:
Inanspruchnahme Freiraum:
Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten. 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 kénnen. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob alter-
native vertraglichere Losungen maoglich waren.
Im Planverfahren wurden dazu zwei Varianten zum Standort Wuppertalstral3e diskutiert:
a) Standort Burscheider Straf3e 119 im Bereich der bestehenden Gartnerei
b) Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsituation
Wouppertalstral3e 3
a) Zum Standort Burscheider Stral3e 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. Die-
ses Tiefgeschoss sollte Uber eine Rampe, die 6stlich des Baukdrpers verlauft und eine
im hinteren, talwarts gelegenen Grundsticksbereich 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 dem vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Abgrenzung des
Nahversorgungszentrums 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 gepréagten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache fur
die Landwirtschaft* dargestellt ist.

Mit Aufschittungen bis zu 5 m und talseitigen Gebaudehohen von bis zu 14,5 m
aufgrund der starken Hanglage stellt die Planung einen starken Eingriff ins Landschaft-
bild dar.

Weiterhin konnten aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens (Burscheider StralRe: 12
800 Fz / 24 h) und der unmittelbaren Néahe zu der signalgeregelten Einmindung ,Wup-
pertal- / Burscheider Stral3e* Probleme fur die Verkehrserschlie3ung nicht ausgeschlos-
sen werden, insbesondere fur den Linksabbiegeverkehr in die Grundstiickszufahrt und
das Linksausfahren in den offentlichen StralRenraum.

Zusammen mit der ortsuntypischen Geb&udestruktur, der gro3eren Entfernung zum
bestehenden Einzelhandel und den damit einhergehenden geringeren Synergieeffekten
muss man davon ausgehen, dass das Ziel der Fortentwicklung des vorhandenen Orts-
teils sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen an diesem
Standort nicht in dem Mal3 erreicht werden kann, wie am nunmehr gewahlten Standort
WuppertalstralRe.
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b) Zwei wesentliche Punkte machen deutlich, dass auch nicht erwartet werden kann,
dass eine Starkung des Nahversorgungszentrums von einem Umbau des bestehenden
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 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 utber 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
Kreuzungsbereich etc.) deuten an, dass eine sichere und leistungsfahige Erschlie-
Bung fur das Fahrtenaufkommen eines Lebensmittelmarktes aufgrund der Néahe zur
Kreuzung mit zahlreichen Problemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich eine aufge-
standerte Stellplatzanlage mit entsprechenden Rampenanlagen etc. nicht als harmo-
nische Erganzung einer bergischen Dorfstruktur gestalten.

Bei dem weiter verfolgten Standort Wuppertalstral3e handelt es sich um einen Land-

schaftsraum bzw. eine Griunflache, die bislang nach § 35 Baugesetzbuch als Aul3enbe-

reich zu beurteilen ist. Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Hinweise
auf Ausschlusskriterien gegeben sind, die einer Realisierung des geplanten Vorhabens
entgegenstehen

Daher wurden nach sorgféltiger/gerechter Prifung der offentlichen und privaten Belan-

ge die Alternativen verworfen und dem neuen Standort ,Wuppertalstral3e® der Vorzug

gegeben. Der Eingriff in den Freiraum wurde zugunsten der Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen, der verkehrs-
technisch gunstigeren Lage, der durch die Zentralitat zu erwartenden Synergieeffekte
mit dem bestehenden Einzelhandel und aufgrund der relativ harmonischen Einfiigung
des Gebaudekomplexes in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen. Der Eingriff
in Natur und Landschaft kann planerisch bewaltigt werden.

Daher ist unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange fiir 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 Gehdlze 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 Vorprufung vom 25.5.2011 durch den NABU zusammengefasst. Danach ist im
Plangebiet das Vorhandensein planungsrelevanter Arten moglich, aber auch nach der
Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen Einschatzung der standértlichen
Voraussetzungen - starke Larmvorbelastung, Bebauung an drei Seiten, Gibersichtliche
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Garten mit nur wenigen Baumen mittleren Alters - ist mit negativen Auswirkungen nicht
zu rechnen.

Um diese Einschatzung noch besser abzusichern, wurden auf einer grél3eren Flache
am 30.6. und 1.7.2014 vom Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. Sven Peuker, Leverkusen
im Rahmen von Tag- und Nachtbegehungen erganzende Kartierarbeiten bzw. 'Art fur
Art-Protokolle’ vorgenommen und die jeweilige Betroffenheit 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) gegeben sind, aber unter Einbe-
ziehung von Vermeidungsmalfinahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem.
§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz beztiglich gemeinschaftsrechtlich geschutzter Arten
sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

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

Die Ausgleichsmal3nahmen in Form von Gehdélzpflanzungen, extensiver und
intensiver Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen geben entsprechenden Arten
Lebens- und Nahrungsraum. Bei der extensiven Dachbegriinung sind dies z.B.
verschiedene Insektenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten durch
den Riuckgang von Magerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die externen
AusgleichsmalRnahmen Lebens- und Nahrungsraum zur Verfligung.

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

Die Griunflachen angrenzend an das Plangebiet stellen einen Frischluftherkunfts- bzw.
-durchzugsraum dar. Allerdings bildet die Wuppertalstral3e aufgrund ihrer hdhenmalfi-
gen Lage von bis zu ca. 6 m Uber dem Griinbereich ein massives Hindernis fir den
Weiterfluss der Kaltluft. Das angedachte Bebauungskonzept setzt an diesem Punkt an.
Durch einen héhenmaliig in etwa auf dem Niveau des Tiefpunktes der Wuppertalstral3e
liegenden Parkplatz 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 fir einen grofR3en Teil der Baumasse (Edeka-Markt) die Topographie des
Gelandes aus und bringt sie unter die Oberflache. Der Parkplatz wird durch entspre-
chende Oberflachengestaltung (z.B. Rasenfugenpflaster in den Stellflachen) und zahl-
reiche Baumpflanzungen nur eine sehr geringe Warme last 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, prdgen im Bereich der Wuppertalstral3e vorwiegend Solitare das Stadtbild. Der
historische Ortskern entlang der Burscheider Str ist gepragt von kleinteiligen Hofstruktu-
ren, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe erstrecken.

Darauf nimmt der neue Baukdorper Bezug. Der neue Markt wird so auf dem Grundsttick
platziert, dass er sich stadtgestalterisch einfligt. Die Vorderseite hebt sich eingeschos-
sig aus dem Gelande heraus und ist von einer davor befindlichen Stellplatzanlage gut
erreichbar. Die Ruckseite des Baukdrpers verschwindet aufgrund der topographischen
Situation nahezu vollstandig im Gelande. Die Dachflache des Marktes, die aufgrund des
Gefalles in Teilbereichen etwa auf dem H6henniveau der Wuppertalstral3e 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 Um-
feld gut einfligen.

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

Denkmalschutz

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Ber-
gisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschiitzten Bauten, die sich
schwerpunktmaf3ig um die evangelische Kirche aber auch langs der Burscheider
Stral3e gruppieren. Dieses Ensemble aus vorwiegend Fachwerkhausern ist auch ge-
pragt von kleinteiligen Hofstrukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte
Baureihe erstrecken. Ein 0stlicher Auslaufer dieses stadtebaulichen Ensembles ist
das eingetragene Baudenkmal, Burscheider Straf3e 103, welches ca. 50 m sudlich
vom Plangebiet entfernt liegt. Fur dieses greift der Umgebungsschutz gemaf

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

Durch die Kombination von unterschiedlichen tiberbaubaren Flachen mit unterschied-
lichen Hohenfestsetzungen werden die Baukorperteile differenziert sowohl in ihrer
horizontalen als auch vertikalen Ausdehnung begrenzt. Insgesamt soll damit das Ein-
fugen des Bauvorhabens und besonders der Bauten auf dem Vollsortimenter in das
auch durch ein Denkmal (Burscheider Stral3e 103) gepragte Umfeld sicherstellt wer-
den.

Einzelhandel:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V19/1l ,Supermarkt Bergische Neukirchen* soll
die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen, die eine Modernisierung und Anpassung
des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche Anderungen ermogli-
chen. Der Bebauungsplan zielt damit auf die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile so-
wie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und damit auf einen
Grundsatz der Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch. Sowohl
aus Sicht der Verwaltung, der IHK, der Wirtschaftsforderung Leverkusen als auch des
potentiellen Betreibers ist jedoch in dem betrachteten Standortbereich nur ein grof3fla-
chiger Markt nachhaltig tragfahig.

Zu 5) Ausweitung der Bebauung in der Region:
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Grundsatzlich ist die Bebaubarkeit auf3erhalb des Plangebietes nicht Bestandteil
dieses Verfahrens. Die Bebauung der Grunflache neben dem ALDI-Markt schafft kei-
ne Rechtsgrundlage fir die Bebauung der Grunflachen im Hinterland. Durch die
Genehmigung des geplanten Einzelhandelsprojektes entstehen auf den dahinter
liegenden Grundstucken (in norddstlicher Richtung) keine Baurechte, diese Bereiche
sind weiterhin nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) (Au3enbereich) zu beurteilen und
damit einer Bebauung grundsatzlich entzogen.

Auch 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 Grunflache in Bauflache durch die Ricknahme anderer Bauflachen in Bergisch
Neukirchen im Flachennutzungsplan zu kompensieren. Darliber hinaus sind die
Grundbesitzverhaltnisse dafir nicht gegeben und durch das neue Bauvorhaben wird
auf Dauer eine Mdglichkeit zur ErschlieBung der Hinterlandflachen von der
Wauppertalstral3e aus unterbunden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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2. Anderung des Flichennutzungsplanes, Teilbereich ,\Wuppertalstrale®, und
vorhabenbezogener Bebauungsplan V 1941 ,Supermarkt Bergisch Neukirchen®
Steliungnahme der Stadt Burscheid zur Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGE

Sehr gaehra Damen und Herren,

mit Schreiben vom 16, April 2013 beteiligen Sie die Behdrden und Triger &ffentlicher Belange
Zur vorgenannten Planung.

Mach Prifung der mir zur Verfligung gestellten Unteragen komme ich zu dem Ergebnis, dass
die Planung .Supermarkt Bergisch Neukirchen" zu absatzwirtschafilichen Auswirkungen in der
Stadt Burscheaid fllhren wird,

In der Vertraglichkeitsanalyse von Stadt + Handel wird von einer Umnsatzumverteilung van 0,1
Mio. € ausgegangen. Da der zentrale Versorgungsbereich von Burscheid nur dber einen
Vollsortimenter verfligt, kann auch sine Umverteilung von 0,1 Mio. € zu einer Besintrachtigung
fithran. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum geplanten Vollsortiment-Supermarkt in Bergisch
Meukirchen mit einer Verkaufsfldche von ca. 1.400 m® bzw. ca. 18900 m? wird eine
Umsatzumverteilung von lediglich 1 % angezweifelt. Da auch eine Nachnutzung des
bestzhenden Edeka-Marktes mit einem Drogerefachmarkd, wie im Gutachten angemarkt,
mdglich ist, werden ebenfalls negative Auswirkungen fiir den zentralen Versorgungsbereich
Burscheld gesehen. Hierzu fehlt eine ndhere Untersuchung in der Verirdglichkeitsanalyse. |ch
bitte dies nachzuholan.

Fur Rickfragen stehe ich lhnen gern zur Verflgung.
Mit freundlichen Grinken
e
Cor/

Stefanjﬂaplan

="
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Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Zu den einzelnen Aspekten der Hinweise der Stadt Burscheid sind folgende Aspekte
von Relevanz.

Eine Umsatzumverteilung von rd. 0,1 Mio. Euro fur die gesamte Innenstadt Burscheids
lasst zunachst keine Hinweise fur mogliche stadtebaulich relevante Folgewirkungen
durch das Planvorhaben erkennen. Umsatzumverteilungsquoten, die fachlich oder auch
seitens der Rechtsprechung als moglicherweise erheblich bezeichnet werden, werden
weit unterschritten. Es ist davon auszugehen, dass der in der Burscheider Innenstadt
ansassige Lebensmittelvollsortimenter der Fa. Kaufpark Uberproportional von den Aus-
wirkungen tangiert werden wird. Der Kaufpark verfligt tber eine Verkaufsflache von rd.
1.500 m2 und durfte bei einer branchentblichen Flachenproduktivitat einen Gesamtum-
satz von rd. 5 bis 8 Mio. Euro erwirtschaften, davon rd. 80% im Lebensmittelbereich,
also rd. 4 bis 6,5 Mio. Euro. Selbst bei einer (hypothetischen) Umverteilung der gesam-
ten 0,1 Mio. Euro, die zu Lasten der Burscheider Innenstadt umverteilt werden, zu Las-
ten des Kaufparks, ergibt sich eine Umverteilung von rd. 2 bis max. 3 Prozent. Auch
dieser Wert liegt weit unterhalb einer moglichen stadtebaulichen Erheblichkeitsschwelle.
Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe ist nicht zu erwarten. Im Hinblick auf die ange-
fuhrten grundsatzlichen Zweifel an der Hohe der Umsatzumverteilungen sei auf die me-
thodischen Ausfihrungen und inhaltlichen Darstellungen der Vertraglichkeitsanalyse
verwiesen. In diesem Zusammenhang sei im Hinblick auf die Burscheider Innenstadt
darauf hingewiesen, dass

o die Burscheider Innenstadt mit rd. 10 Minuten Fahrzeit vergleichsweise weit vom
Vorhabenstandort entfernt ist (Nahversorgungszentrum Liutzenkirchen rd. 6 Minu-
ten, Nahversorgungszentrum Quettingen rd. 8 Minuten, Stadtbezirkszentrum
Opladen rd. 5 Minuten, Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Leichlingen rd.
6 Minuten)

« somit die Einwohner von Bergisch-Neukirchen derzeit Nahrungs- und Genussmit-
tel nur zu einem eher geringen Anteil in Burscheid einkaufen durften.

« die Burscheider Bevdlkerung ihren Bedarf im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
telganz Uberwiegend in Burscheid deckt (siehe Einzelhandelskonzept, S.25). Ein
gro3erer Abfluss an Standorte aufR3erhalb von Burscheid ist trotz einer bereits be-
stehenden nicht geringen Wettbewerbssituation im Umland (siehe u. a. Vertrag-
lichkeitsanalyse, S. 9) nur bedingt zu erkennen.

Angesichts der vorgenannten Aspekte dirfte sich an der bestehenden Kaufkraftorientie-
rung im Untersuchungsraum, insbesondere Burscheid betreffend, allenfalls in geringem
Umfang etwas andern.

Im Hinblick auf die Nachnutzung des Altstandortes durch einen Drogeriefachmarkt sei
darauf hingewiesen, dass diese Option fachlich nicht bewertet wurde, sondern nur als
maogliche Nutzungsoption angefihrt wird. Entsprechende Vertraglichkeitsnachweise
sind, sofern bauplanungsrechtlich oder genehmigungsrechtlich erforderlich, im Bedarfs-
fall beizubringen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ B 3: Schreiben des Amtes fur Denkmalpflege im Rheinland vom 31.05.2013
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Leverkusen, vorhabenbezogener Bebauungsplan V 19/1I1 ,Supermarkt
Bergisch Neukirchen™

2. Anderung des Flichennutzungsplans, Teilbereich WuppertalstraBe
Beteiligung nach § 4 Abs, 2 BauGE

Stellungnahme gemad § 22 (3) DSchE NW

Ihr Schreiben vom 16.04.2013, Zeichen: $10.11.bau

Sehr geehrte Damen und Herren,

von der o.g. Planung sind denkmalpflegerische Belange hetroffen. Zum einen befin-
den sich in der Umoebung des zu bebavenden Gebiets zahlreiche Baudenkmaler
gemdh § 3 DSchG NW, die geméf § 9 (1) b DSchG Umgebungsschutz geniefien.
Zum anderen handelt es sich bai dem Stadtkern von Bergisch Meukirchen um ein
historisches stédtebauliches Ensemble, das geprégt wird durch die evangelische Kir-
che und eine Vielzahl an Fachwerkhiusern entlang der Burscheider Strafe mitsamt
der anschlieBenden Grinflachen mit landwirtschaftlicher oder gdrtnerischer Nut-
zung. Dieses Ensemble wurde durch unser Haus als Denkmalbereich germat § 2 (3}
DSchiG erkannt. Insofern erhebt das LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland mit
Yerwels auf das Schreiban vom 19.12.2011 (Aktenzeichen 11-19166-W) ernsut Be-
denken gegen die 0.9. Planung, die eine Bebauung der Grinflachen vorsiebt. Statt-
dessen sollte der Denkmalbereich zeltnah gem&B § 5 und & DSchiG durch eine Sat-
zung geschitzt werden.

Mit freundlichen GrilBen

Cie Direktorin des Landschaftsverbandes Rheinland
Im Auftrag

Dr. Gundula Lang LﬂV‘

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

Die Stellungnahme entspricht inhaltlich der Stellungnahme vom 19.12.2011 innerhalb
der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden.

Bei dem vom LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland als Denkmalbereich nach
§ 2(3) Denkmalschutzgesetz — DSchG - bewerteten Denkmalbereich handelt es sich um
den historischen Stadtkern von Bergisch Neukirchen, der stark gepragt ist von denk-
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malgeschitzten Bauten, die sich schwerpunktmé&fig um die evangelische Kirche aber
auch langs der Burscheider Stral3e gruppieren. Hinzu kommen die anschlieRenden
Grunflachen. Eine Denkmalbereichssatzung liegt fur diesen Bereich jedoch nicht vor
und wird auch nicht fir erforderlich erachtet. Es liegt auch das vom LVR — Amt fur
Denkmalpflege — im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden erwéhnte Gut-
achten weder bei der Unteren Denkmalbehdrde noch beim LVR — Amt fir Denkmalpfle-
ge — 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 Na-
he des Plangebietes befinden sich die Baudenkmaler Burscheider Straf3e 103, 105, 109
und 111. Fir diese greift der Umgebungsschutz gemaf § 9 Abs. 1b DSchG.

Dieses Ensemble aus Fachwerkhausern ist auch gepréagt 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 Geb&duden bebaut wird, die sich
von den Abmessungen, der Hohenentwicklung (Trauf- und Firsthéhen) , der Dachform
aber auch der hofartigen Anordnung in das Umfeld gut einfligen.

Im Bereich der Wuppertalstral3e ist aufgrund der Entfernung und der in den letzten
Jahrzehnten erfolgten Gelandeveranderungen (Aufschiuttung Wuppertalstral3e etc.) und
Neubaumaf3nahmen 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.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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I/ B 4: Schreiben des Geologischen Dienstes NRW vom 30.04.2013
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Auslegung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes Teilbereich
wWuppertalstrabe”, und vorhabenbezogener Bebauungsplan V 19/11
woupermarkt Bergisch Neukirchen®
Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Ihr Schreiben vom 16. April 2013, Zeichen 610.11 bau

Sehr geehrte Damen und Herren,

folgende Erganzung liegt zu zum Thema Bodenschutz fiir 0.g. Planungsvorhaben
vor zu Kap. 6.2.1 Bestandsaufnahme Boden / Umweltbericht::
Es ist ein Boden mit besonders schutzwiirdigen Bodenfunktionen nach § 2 (2)
BBodSch betroffen: Seit 1988 bzw. 2004 wird fiir das Land Mordrhein — Westfalen
auch die Bodenschutzstufe der betroffenen Béden ausgewiesen gemal dem
%+ Auskunftssystem der Bodenkarten im Mabstab 1 : 50 000 von NRW. CD
— ROM — mit der Karfe der schutzwiirdigen’ Béden, 2. Ausgabe 2004,
Herausgeber: Geolegischer Dienst NRW. http:/fwww.gd.nrw.de . [ISEN 3-
B6029-708-0].

Hinweis: Die Bereitstellung der Karte der schutzwiirdigen Bidden sowie weiterer
Auskinfte zu Bdden —wie z.B, zu Bodenwasserhaushalt, Staunassestufe,
Grundwassereinfluss, Erosionsgefahrdung u.a - erfolgt auch ber den TIM — online
Kartenserver (WMS) und dessen im Internet verfligbaren "Geobasisdaten der
Vermessungs- und Katasterverwaltung NRW"

Link: <http:/iwww tim-online. nnw.de>,

Dabei ist die URL des BKS0-WMS unter "Dienst hinzuladen” durch Einfligen von
<http:fAerw . wms. nnw. delgd/bk050 7= zu aktivieren,
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1. Die Schutzstufe eines Bodens solite im Rahmen des erforderlichen
Umfanges und Detailierungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB angegeben werdean,

2. Nach o.g. Kartenwerk izt gin Boden der Schutzufe 3 betroffen = besonders
schitzenswert wegen besonderer Regelungs- und Pufferfunktion sowie
natirlicher Bodenfruchtbarkeit,

3. Es ist empfehlenswert einen Korrekturfaktor fir den Verbrauch von
betroffenen Bodenfunktionen / Bodenwasserhaushaltsfunktionen /
Grundwasserschutzfunktionen in die Ausgleichsbilanzierung mit einflielten zu
lassen und an anderer Stelle (z.B. Wasserschutzgebiet) durch Fesise!zen 5
einer MSPE Fliche® mit Humusentwicklung wieder auszuglemhﬁn—--- e el
{Okokontopeol / Bictopverbund / Geotopverbund). [ 30313 FE-Q

e ——

Weitere Karten fiir Baugrund fiir die Stadt Leverkusen: L

1.

1. Karte der Schutzwirdigen Bdden, BK 50, Blatt L 4808 Solingen. 2. Aufl,
2004, Hrsg. GD NEW.

2. Bodenkarten im Malstab 1 : 50 000 von NRW, BK 50, Blatt L 4908 Solingen.
1877, Hrag. GD NRW,

3. Ingenieurgeologische Karte im Malistab 1 : 25.000, Blatt - Nr. 4307
Leverkusen . 1998, Mit Erduterungen. Hreg.: Geologischer Dienst NRW,

4. Hydrologische Karte 1 25 000 (HyK 25), Blatt - Nr. 4807 Leverkusen. Hrsg.:
Landesumweltamt NRW. :

Leitfaden flir
Bodenschutzbelange bei der Aufstellung von Bauleitplinen

hittp: wwwi.aachen.de/DEstadt buergerumwelt/pdffleittaden schutzgut boden.
pdf

Ziel des neu vorliegenden Leitfadens der Stadt Aachen ist es, einen einheitlichen
Standard fir die Bewertung des Schutzgutes Boden bei der Eingriffsbewertung
21 installisren und damit dem Bodenschutz in allen raumwirksamen
Flanungsvorhaben auf der Grundlage der gesetzlichen Vorgaben Rechnung zu
tragen. Durch ein solches Bewertungssystem wird in den entsprechenden
Entscheidungsprozessen ein sorgfaltiger und fachgerechter Interessenabgleich
unter Bariicksichtigung bodenschutzfachlicher Anforderungen ermaglicht.

hitp:/frww. [anuy. nrw.defveroeffentlichungen/arbeitsblatt/arbla1S/arbla15. pdf
Die Bericksichtigung der Naturnéhe von Béden bei der Bewertung ihrer

Schutzwirdigkeit wird im LANUY-Arbeitshlatt 15 [2010] zusammengefasst:
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Darin werden vorliegends Konzepte und Empfehlungen zur Beriicksichiigung
der Maturnghe von Béden beschrieben sowie Auswertungsmaoglichkeiten
aufgezeigt.

3. Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB - Leitfaden fir die Praxis der

Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung (PDF | 1.049 kb)
Dieses Bewertungsverfahren erlaubt der betreffenden Kommune oder Unteren

Landschafts- bzw. Naturschutzbehérde aufgrund seines modularen Aufbaus
eigens Schwerpunkte zu setzen, insbesondere bel der Betraffenheit von
Forstflachen:

TUV-zertifiziertes Standardverfahren zur Eingriffs- und - Forstpraxis.de

www. forstpraxis.de/tuev-zertifiziertes-standardverfahren-eingrifis-

22, Bept. 2010 — ... handelt es sich um das erste zerifizierte Biotopwertverfahren
bundesweit. ... Anne Grimm.& Burkhard Herzig... Wald-Zentrum der
Waestfdlischen Wilhelms - Universitat Minster....

Mit freundlichen Grifien .
Im Auftrag ¢ [ iy

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung

zu 1) Der Anregung wird gefolgt und die genaue Schutzstufe im Umweltbericht unter
Nr. 6. ,Bestandsaufnahme, Schutzgut Boden“ genannt.

zu 2) Der Boden gehdrt zur Schutzstufe 3 = besonders schiitzenswert aufgrund seiner
Regelungs- und Pufferfunktion sowie natirlicher Bodenfruchtbarkeit.
Der Geologische Dienst nennt die Aspekte der natirlichen Bodenfruchtbarkeit und
der Regelungs- und Pufferfunktionen als maf3geblich fir die Einstufung besonders
schutzenswert. Diese beiden Aspekte sind an unterschiedlichen Stellen im Um-
weltbericht behandelt und in den Plan eingeflossen.
Der Aspekt der Bodenfruchtbarkeit als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und
Pflanzen ist insbesondere in der Bestandsaufnahme zum Umweltbericht in den
Abschnitten Schutzgut Boden, Tiere und Wirkung fur umliegende Flachen darge-
stellt. Die Regelungs- und Pufferfunktionen insbesondere im Sinne der Reinigung
und Speicherung wurden erganzend in der Bestandsaufnahme Abschnitt Wasser
und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern beschrieben.
Auch die Auswirkungen der Eingriffe in das Schutzgut Boden im Sinne des Le-
bensraumverlustes der Fauna und Flora, Zerstérung der vorhandenen Boden-
struktur, Einschrankung der unmittelbaren Versickerung wurden im Umweltbericht
in den jeweiligen Abschnitten explizit benannt und in der Begrindung und im Um-
weltbericht auch angemessen gewichtet: ,Die Versiegelung auf den Bauflachen
stellt die gewichtigste Beeintrachtigung dar.”

zu 3) Es ist empfehlenswert einen Korrekturfaktor fir den Verbrauch von betroffenen

Bodenfunktionen / Bodenwasserhaushaltsfunktionen / Grundwasserschutzfunktio-
nen in die Ausgleichsbilanzierung einflie3en zu lassen.
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Zusammenfassend kann man aus folgenden Grinden davon ausgehen, dass die Be-
lange des Bodenschutzes ausreichend im Sinne eines sachgerechten Ausgleichs in die
Planfestsetzungen bzw. die Ausgleichbilanzierung eingeflossen sind und ein zusatzli-
cher Korrekturfaktor flr den Verbrauch von betroffenen Bodenfunktionen / Bodenwas-
serhaushaltsfunktionen / Grundwasserschutzfunktionen in die Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich ist:

Der Bebauungsplan setzt zur Kompensation eine vollstandige Versickerung des
Regenwassers im Plangebiet und zusatzlich umfangreiche MaRnahmen der Be-
grunung fest (Dach-, Fassaden- und Eingriinung). Es findet eine mittelbare Er-
ganzung des Grundwassers statt. Die Grundwasserneubildung wird weiterhin im
bisherigen Umfang erméglicht. Eine Verschlechterung insbesondere in Bezug
auf die Bodenwasserhaushalts- und Grundwasserschutzfunktionen des Bodens
wird vermieden und die Funktion des Bodens hinsichtlich dieser Funktionen dau-
erhaft erhalten.

Die Einordnung dieses Vorhabens als Eingriff in besonders schutzwirdige Bdden
ist keine Besonderheit dieses Grundstickes sondern trifft die meisten Baumal3-
nahmen im dstlichen Stadtgebiet von Leverkusen. Die 'Karte der schutzwirdigen
Bdden' des geologischen Dienstes stellt grol3e Teile des dstlichen Stadtgebietes
von Leverkusen als Bereiche mit besonders schutzwirdigen Béden dar. Konkret
reicht dieser Bereich von Opladen bis Burscheid und von Leichlingen bis Litzen-
kirchen, Steinbuchel und weiter.

Durch starke Gelandeveranderungen und Aufschittungen im Rahmen der Bau-
mafl3nahmen "WuppertalstralRe', 'Aldi-Markt' und "Tennisplatze" ist der natlrliche
Bodenaufbau in Teilbereichen des Plangebietes in der Vergangenheit bereits
verandert worden. (Umweltbericht Bestandsaufnahme Schutzgut Landschatft)

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag / Bilanzierung wird auf den Schutz des
vorhandenen Bodens unter 'MalRnahmen fiur den abiotischen Bereich' explizit
hingewiesen.

Zusatzlich wurden den Abséatzen 7 - Inanspruchnahme Freiraum und 6 - Boden-
schutzklausel des Umweltberichtes des Bebauungsplanes explizit und ausfihr-
lich der Eingriff in den Boden mit in die planerische Abwagung einbezogen

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
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