Anlage A

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. V 19/1l , Supermarkt Bergisch NeuKkir-
chen*
- Begrindung zur Standortentscheidung

1. Nahversorgungssituation Bergisch Neukirchen

Der zentrale Versorgungsbereich fur die Bergisch Neukirchener Bevdlkerung er-
streckt sich entlang der Burscheider Stral3e, an der sich rechts- und linksseitig Ein-
zelhandel und Dienstleistung anordnen. Endpunkt des Bereichs entlang dieser Achse
bildet die Einmiindung der Olbachstrale im Nord-Osten; Anfangspunkt die evangeli-
sche Kirche. Der Nahversorgungsbereich wird in nérdlicher Richtung ergénzt durch
die Wuppertalstral3e. Endpunkt dieses Bereichs ist die Stadthalle von Bergisch Neu-
kirchen. Das Nahversorgungszentrum ist sowohl mit dem PKW als auch mit dem
OPNV gut zu erreichen.

Mit Beschluss vom 23.06.2008 hat der Rat der Stadt Leverkusen im Rahmen des
Nahversorgungskonzepts die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Bergisch
Neukirchen beschlossen.

.,Kommunale Einzelhandelskonzepte“ sind als so genannte , informelle Planungen*
fur die Ausweisung bestimmter Bereiche einer Stadt als zentrale Versorgungsberei-
che unerlasslich. Ihnen kommt zwar keine unmittelbare bindende Rechtswirkung zu;
sie haben allerdings eine erhebliche praktische Bedeutung sowohl fiir die kommuna-
le Bauleitplanung als auch im Baugenehmigungsverfahren: Die Bauleitplanung hat
nach § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB solche Konzepte angemessen zu bericksichti-
gen. Im Baugenehmigungsverfahren entféllt fir die abgegrenzten Bereiche die Vor-
lagepflicht bei der Bezirksregierung fur Vorhaben mit einer Verkaufsflache von > 800
gm (Pkt. 5.6 des Einzelhandelserlasses). Zum Schutz und zur Férderung der Nah-
versorgungszentren kann (und wird) der Einzelhandel in anderen Teilen des Stadt-
Einzelhandelsvorhaben, die schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche erwarten lassen (834 Abs. 3 BauGB), ist die die Abgrenzung gewichtiger Be-
standteil der Begriindung. Eine Verletzung der Abgrenzung wirde daher zu einer
Aufweichung und Schwierigkeiten in Rechtsverfahren fuhren.

Im Umkehrschluss wird jedoch ,mit dem Nahversorgungskonzept (....) keineswegs
eine generelle Bestatigung der Genehmigungsfahigkeit von grof3flachigen nahver-
sorgungsrelevanten Vorhaben innerhalb der abgegrenzten Nahversorgungszentren
erteilt. Die Prufung der jeweiligen ortlichen Verhéltnisse und des einzelnen Vorha-
bens bezogen auf seine Grof3e und Tragfahigkeit sowie auf seine Vertraglichkeit und
Nutzungszuordnung kann nur im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung oder im
bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren vorgenommen werden.” (Zitat Nahversor-
gungskonzept Stadt Leverkusen 2008)

Das Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen ist, unter anderem bedingt durch
die historische, zum Teil denkmalgeschitzte Bebauung tberwiegend kleinteilig struk-
turiert. Mit Ausnahme des ALDI-Marktes an der Wuppertalstraf3e, mit einer Verkaufs-
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flache von 800 m2, gibt es nur kleine Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen bis maxi-
mal ca. 600 mz2.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs im Einzugsbe-
reich dieses Nahversorgungszentrums ist derzeit gewahrleistet. Bedingt durch den
Strukturwandel im Einzelhandel kann nicht darauf vertraut werden, dass der vorhan-
dene Einzelhandelsbesatz dauerhaft erhalten bleibt. Zur Fortentwicklung vorhande-
ner Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im
Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch ist es sinnvoll, die planungsrechtlichen
Grundlagen zu schaffen, die eine Modernisierung oder Anpassung des Nahversor-
gungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche Anderungen ermaglichen.

Fir einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Akzeptanz der Kundschaft verlangen
moderne Einzelhandelskonzepte fur den Vertrieb des Vollsortiments heutzutage eine
Verkaufsflache von mindestens 1200 m2 und dieser zugeordnet, gut erreichbare Kfz-
Stellplatze in ausreichender Anzahl.

2. Investorenanfragen

Der Verwaltung liegen zwei konkurrierende Investorenanfragen zur Errichtung von
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben in Bergisch Neukirchen vor. Beide Investoren
haben einen Antrag zur Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
stellt. Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch — BauGB - entscheidet die Gemeinde uber
einen Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgeméaRem
Ermessen. Der Vorhabentrager muss wirtschatftlich in der Lage sein, das Vorhaben
auch durchzufihren und die Verfigungsgewalt Uber die Plangebietsflachen besitzen.
Die beiden benachbarten Standorte liegen 6stlich der WuppertalstraRe bzw. nérdlich
der Burscheider Stralie, jeweils in einer Entfernung von ca. 100 m zu der Einmun-
dung ,Wuppertal- / Burscheider Stral3e* (Anlage 3).

Die Entscheidung fur den einen oder den anderen Standort stellt lediglich eine all-
gemeine Richtungsentscheidung dar und beinhaltet keine Entscheidung zu Details
des Projekts.

Die Verwaltung hat unter Beteiligung der WFL eine fachlich fundierte Vorprifung der
Projekte und ihrer Standorte vorgenommen. Wesentliche Kriterien sind:

Planungsrecht und bauliche Gestaltung

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Verkehr

Wirtschaftliches Konzept / Einzelhandelsentwicklung

Auf kostenintensive Gutachten, insbesondere zu den Themen Natur- und Arten-
schutz, Verkehr und Einzelhandel ist zu dem jetzigen Zeitpunkt verzichtet worden.
Diese Gutachten sind allerdings im Rahmen des Planverfahrens durch den Vorha-
bentrager, der auch die Planungskosten Gbernehmen muss, beizubringen. Die Er-
gebnisse dieser Gutachten kénnen gegebenenfalls, genau so wie die Ergebnisse der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden, Anderungen des Projektes erforder-
lich machen.



2.1 Standort Burscheider Strafl3e

Im August 2009 wurden erstmals die Rahmenbedingungen fur die Realisierung eines
grof3flachigen Vollsortiment-Supermarktes zwischen dem Investor, der Ten Brinke
Dusseldorf GmbH und der Stadt Leverkusen im Rahmen einer Bauberatung abge-
stimmt. In der Folge fanden weitere Abstimmungstermine statt, die schlie3lich zu
dem Antrag vom 18.01.2010 auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gefihrt haben. Die Planung wurde danach zunachst auf Initiative des Vorha-
bentréagers und anschlieend durch weitere Abstimmung mit der Bauverwaltung der
Stadt Leverkusen nochmals modifiziert. Mit Schreiben vom 05.03.2010 hat die Ten
Brinke GmbH die nunmehr beantragte Planung vorgelegt und diese nochmals auf
Veranlassung der Bauverwaltung mit besseren Visualisierungen der Planung am
21.05.2010 erganzt (Anlage 1).

Vorgesehen ist ein aufgrund der Hanglage aufgestéanderter Baukorper mit Flachdach,
der sich zur Burscheider Straf3e eingeschossig, zur Talseite zweigeschossig darstellt.
Erdgeschossig sind ein grof3flachiger Vollsortiment-Supermarkt mit einer Verkaufs-
flache von 1466 m?, mehrere kleinere Ladeneinheiten mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 550 m2 sowie ein Lager und Sozialraume geplant. Im Tiefgeschoss ist die
Kfz-Stellplatzanlage und Anlieferzone des Marktes vorgesehen. Dieses Tiefgeschoss
wird Uber eine Rampe, die Ostlich des Baukoérpers verlauft und eine im hinteren, tal-
warts gelegenen Grundstiicksbereich angeordnete LKW-Umfahrt erschlossen.

2.2 Planungsrechtliche Situation Burscheider StralRe

Der geplante Baukorper liegt Gberwiegend innerhalb der im Flachennutzungsplan der
Stadt Leverkusen parallel zur Burscheider Stral3e dargestellten Mischgebietsflache
(MI). Die talwérts gelegene LKW-Umfahrt ragt in den entlang eines Siefens gelege-
nen, landwirtschaftlich genutzten Freiraum, der im Flachennutzungsplan als ,Flache
fur die Landwirtschaft* dargestellt ist (Anlage 3).

Die im Flachennutzungsplan dargestellte MI-Flache liegt gleichzeitig innerhalb des im
Rahmen des Nahversorgungskonzepts vom Rat der Stadt Leverkusen beschlosse-
nen Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen. Das Geb&ude selbst liegt inner-
halb der Grenzen des Nahversorgungszentrums, jedoch werden die Grenzen durch
die geplante LKW-Umfahrt Giberschritten.

Der Grundsticksteil, der innerhalb der MI-Darstellung liegt, ist tiberwiegend durch die
Gebaude eines Gartnereibetriebes, der aufgegeben werden soll, tberbaut. Innerhalb
dieser Flache waéren derzeit nach den Kriterien des § 34 Baugesetzbuch andere
mischgebietstypische Nutzungen (z.B. auch Einzelhandel) ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplans zulassig. Das beantragte Vorhaben fligt sich allerdings hinsichtlich
der Grundstucksflachen, die Gberbaut werden sollen und der Verkaufsflachengréi3e
nicht ein.

Die beantragte Verkaufsflachengrof3e fir das Gesamtvorhaben von insgesamt ca.
2000 mz erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes, die Uber die entsprechen-
den Bauleitplanverfahren (Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung ei-
nes Vorhabenbezogenen Bebauungsplans) seitens des Investors angestrebt wird.



2.3 Standort Wuppertalstralle

Im September 2009 wurden erstmals die Rahmenbedingungen fir die Realisierung
eines grol3flachigen Vollsortiment-Supermarktes zwischen dem durch den Investor,
der Peters GmbH & Co.KG, beauftragten Architektur- und Stadtplanungsbiiro Pass-
ler, Sundermann + Partner und der Stadt Leverkusen im Rahmen einer Bauberatung
abgestimmt. In der Folge fanden weitere Abstimmungstermine statt, die aufgrund der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (s. 2.1) zu einer negativen Bewertung des
Standortes seitens der Bauverwaltung fuhrten.

Der Investor hat unabhangig von der Beurteilung der Verwaltung mit Schreiben vom
07.12.2009 die Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.
Die in der Folge gefiihrten weiteren Gesprache und Verhandlungen wurden mit U-
bergabe noch fehlender Unterlagen am 02.07.2010 abgeschlossen (Anlage 2).

Die Planung sieht einen Vollsortiment-Supermarkt mit einer Bruttogeschossflache
von ca. 2000 m2 vor, der aufgrund der topographischen Situation nahezu vollstandig
unterhalb des Stral3enniveaus der Wuppertalstralie liegt. Die Dachflache des Mark-
tes, die in etwa auf dem Héhenniveau der Wuppertalstral3e liegt, soll mit vier (alten-
gerechten) Wohnhéausern, die eine Wohnflache von ebenfalls ca. 2000 m2 umfassen,
bebaut werden.

Die zugehdrige Kfz-Stellplatzanlage soll nérdlich des Gebaudes, auf dem Ful3boden-
niveau des Supermarktes errichtet werden. Zur Deckung des Stellplatzbedarfs ist
auRerdem unterhalb des Marktes eine Tiefgarage vorgesehen, die Uber eine Rampe
auf der Ostseite des Grundstiicks angefahren werden kann.

2.4 Planungsrechtliche Situation WuppertalstraRe

Das Vorhaben widerspricht der Darstellung (landwirtschaftliche Flache) des Flachen-
nutzungsplans (Anlage 3). Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan hatte die Verwaltung urspringlich ein ,Stadtebauliches Leitbild 2002" er-
stellt, das in dem fraglichen Bereich und in der gesamten Tallage im Hinterland der
Bebauung entlang der Burscheider Stral3e ein Bauflachenpotential darstellte. In der
~Planwerkstatt Bergisch Neukirchen®, die am 28.09.2002 unter Beteiligung der Bir-
gerschaft stattfand, ist dieses Baupotential zugunsten einer Grinflachenplanung ge-
strichen worden. Daraus resultierend wurde im Flachennutzungsplan eine landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde so durch die Rats-
gremien beschlossen und ist seit 13.03.2006 rechtswirksam.

Das Bauvorhaben liegt gleichzeitig zum Teil aul3erhalb des im Rahmen des Nahver-
sorgungskonzepts vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossenen Nahversorgungs-
zentrums Bergisch Neukirchen.

Das in Bezug zur WuppertalstralRe stark abfallende Geléande wird teilweise géartne-
risch genutzt und ist teilweise durch Baum- und Geholzgruppen bewachsen.

Zur Realisierung des Vorhabens muss sowohl der Flachennutzungsplan gedndert als
auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, da das Vorhaben vollstdndig im Aul3en-
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bereich liegt. Die beantragte VerkaufsflachengrofRe des Gesamtvorhabens von ins-
gesamt ca. 2000 mz2 erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes.

3. Gegeniberstellung der Standorte und Bewertung
3.1 Planungsrecht

Das Vorhaben ,WuppertalstraRe” ist dem Aul3enbereich gem. 8§ 35 BauGB zuzu-
ordnen und widerspricht der Darstellung ,landwirtschaftliche Flache" des Flachennut-
zungsplans, die hier nach umfangreicher Diskussion in den zustandigen Gremien im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans ausgewiesen wurde.
Gleichzeitig liegt das geplante Gebaude nur zum Teil innerhalb des vom Rat der
Stadt beschlossenen Nahversorgungszentrums. Das Nahversorgungskonzept muss-
te bei Realisierung einem Anderungsverfahren unterzogen werden.

Das Vorhaben ,Burscheider StraRe* tberplant im Wesentlichen die innerhalb der
MiI-Darstellung des Flachennutzungsplans bereits vorhandene Bebauung an der
Burscheider StralRe. Die MI-Darstellung des Flachennutzungsplans ist dem Innenbe-
reich gem. § 34 Baugesetzbuch zuzuordnen. Das Vorhaben uberschreitet die MI-
Grenze lediglich fur die geplante PKW- / LKW-Umfahrt im Nord-Westen des Grund-
stiicks und ragt dort in den AuRenbereich gem. § 35 BauGB.

Gleichzeitig liegt das geplante Gebaude innerhalb der Grenzen des vom Rat der
Stadt beschlossenen Nahversorgungszentrums. Lediglich die geplante PKW- / LKW-
Umfahrt Uberschreitet diese Grenzen.

3.2 Bauliche Gestaltung

Ein grof3flachiger Supermarkt innerhalb eines eingeschossigen Zweckbaus mit einer
Kantenlange von ca. 50 x 50 m und einer dazugehdorigen ebenerdigen Stellplatzanla-
ge fir 60 bis 70 Kraftfahrzeuge lasst sich regelmafig kaum oder nur schwer in den
stadtebaulichen Kontext einfligen. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Topogra-
phie, so wie in Bergisch Neukirchen, komplizierte Hanglagen vorgibt.

Moderne Einzelhandelskonzepte fur so genannte Vollsortimenter verlangen heutzu-
tage jedoch eine Verkaufsflache von mindestens 1200 m2 und gut erreichbare, mog-
lichst ebenerdige Kfz-Stellplatze. Eine Reduzierung der Baukdrpergréf3en und damit
eine bessere stadtebauliche Einbindung kommen also fir beide Standorte nicht in
Betracht.

Die Planung ,Wuppertalstral3e” nutzt die topographische Situation dahingehend
aus, dass der Zweckbau ,Supermarkt® von der Stral3enseite her betrachtet nahezu
vollstandig im Hang verschwindet und auf der Dachflache des Marktes vier Wohn-
hauser platziert, deren Zugange auf dem Héhenniveau der Wuppertalstral3e liegen.
Insofern entsteht entlang der StralRe eine an das Ortsbild angepasste StraRenrand-
bebauung. Betrachtet man allerdings das Vorhaben vom benachbarten ALDI-Markt
aus oder von seiner talwarts gerichteten Rickseite, so tritt der Supermarkt zusam-
men mit den dariiber befindlichen Wohnhausern als stérender, massiver Fremdkor-
per in Erscheinung. Insbesondere die tief in den Siefen geschobene Wohnbebauung
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verstarkt den negativen Eindruck hinsichtlich des Bauvolumens. Dem Vorschlag der
Bauverwaltung, das Bauvolumen zu reduzieren, ist der Investor nicht gefolgt.

Die Anlage eines ebenerdigen Kfz-Stellplatzes und die geplante Tiefgaragenzufahrt
auf der Ostseite des Grundstiicks machen weitere massive Stitzwande zur freien
Landschaft erforderlich. Negatives Beispiel ist hier die bereits vorhandene Stitzwand
des ALDI-Parkplatzes. Diese verhindert im Ubrigen auch eine gemeinsame Nutzung
des geplanten und des ALDI-Parkplatzes, so dass eine gesonderte Grundstticksein-
und —ausfahrt notwendig wird.

Bei der Planung ,Burscheider StralRe" pragt der Zweckbau ,Supermarkt* das stra-
Benseitige Erscheinungsbild. Der Vorschlag der Bauverwaltung, das Vorhaben mit
einer Wohnnutzung aufzustocken, um strafl3enseitig ein besseres Einfligen zu errei-
chen, ist nach Aussage des Investors nicht finanzierbar.

Die topographische Situation wird dadurch bewaéltigt, dass der Baukorper talwarts
aufgestandert wird und darunter die notwendigen Kfz-Stellplatze angeordnet werden.
Dadurch wird weniger Flache verbraucht und die stadtebaulich unbefriedigende
Stellplatzanlage verschwindet im Gebaude. Die Zufahrt zu der Stellplatzanlage und
insbesondere fur den LKW-Anlieferungsverkehr von der Riickseite des Gebaudes
erfordert, unter Berlicksichtigung der maximal moglichen Rampenneigungen, eine
Umfahrt, die in den landschaftlichen Freibereich hineinragt.

Von seiner talwarts gelegenen Ruickseite her betrachtet, stellt sich der zweigeschos-
sige Baukdrper als storender, massiver Fremdkorper dar.

3.3 Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Fur die Verwirklichung des Bauvorhabens ,Wuppertalstrae” sind groR3flachige Ge-
landeaufschittungen und damit verbundene weitrdumige Abbdschungen in den Sie-
fen hinein notwendig. Der Flachenverbrauch ist bei diesem Eingriff durch die not-
wendigen Aufschittungen &uf3erst massiv und wird den Charakter des Siefens voéllig
zerstoren.

Das Vorhaben beeintréachtigt die entlang der Tallage vorhandene Kaltluftbahn und
fuhrt zu einer Verschlechterung der stadtklimatischen Bedingungen. Durch Schwa-
chung des Kaltluftabflusses ist mit einer zusétzlichen Belastung von Luftschadstoffen
zu rechnen.

Bei dem Vorhaben ,Burscheider StraRe* bedeutet die Uberschreitung der nordwest-
lichen MI-Grenze durch die geplante Kfz- / LKW-Umfahrt einen weitaus geringfiigige-
ren Eingriff in 6kologische Wertigkeiten. Die vorhandene Kaltluftbahn wird nicht be-
eintrachtigt.

3.4 Verkehr

Beide Standorte liegen an klassifizierten StralRen mit dem entsprechend hohen Ver-
kehrsaufkommen und in unmittelbarer Néhe zu der signalgeregelten Einmindung
~Wuppertal- / Burscheider Stral3e”. Beide Standorte sind in Bezug auf den Linksab-
biegeverkehr in die Grundstiickszufahrten und das Linksausfahren in den 6ffentli-
chen Stral’enraum kritisch zu betrachten.

Die aktuellen Verkehrsbelastungszahlen der beiden Straf3enzige stellen sich wie
folgt dar:



e Burscheider Strafte: 12 800 Fz /24 h
o WuppertalstraRe: 8 000 Fz / 24 h.

Aufgrund der geringeren Belastung der Wuppertalstraf3e in Verbindung mit der sich
ergebenden Konzentration des Kundenverkehrs zu dem bereits vorhandenen ALDI-
Markt und der mdglichen Nachfolgenutzung fiir den EDEKA-Markt erscheint aus ver-
kehrsplanerischer Sicht der Standort ,Wuppertalstral3e* glinstiger.

Unabhangig davon muss vom jeweiligen Investor eine verkehrliche Untersuchung
erbracht werden, um die verkehrlichen Auswirkungen und eventuell notwendige An-
passungs- und Umbauarbeiten im StraRenraum abschétzen zu kénnen.

3.5 Wirtschaftliche Gesichtspunkte

Die Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH (WFL) bewertet den Standort ,Wupper-
talstral3e” positiv, da

e durch den unmittelbar benachbarten ALDI-Markt Synergieeffekte zu erzielen
sind, die die Wirtschaftlichkeit eines Investments positiv beeinflussen

o vor dem geplanten Supermarkt ebenerdige Stellplatze, so wie von den poten-
tiellen Betreibern gewiinscht, angeboten werden

¢ im Gebaude des vorhandenen EDEKA-Marktes, bei dessen Aufgabe, weitere
erganzende nahversorgungsrelevante Sortimente, z.B. ein Getranke- oder
Drogeriemarkt, in unmittelbarer Nachbarschaft untergebracht werden kénnten.

Der Standort ,Burscheider Straf3e* wird von der WFL negativ bewertet, da

o die Synergieeffekte mit dem vorhandenen Einzelhandel schwacher erwartet
werden

¢ nicht ebenerdige Kfz-Stellplatze nach Aussage der Betreiber von den Kunden
schlechter akzeptiert werden

e bei einer Neunutzung des vorhandenen EDEKA-Markts die Einrichtungen des
gesamten Nahversorgungsbereichs weiter auseinander gezogen werden.

4. Standortentscheidung

Die Verwaltung unterstiitzt die Entwicklung einer Flache zur Errichtung eines Le-
bensmittel-Supermarktes in Bergisch Neukirchen, um das Nahversorgungszentrum
zu starken. Sowohl aus Sicht der Verwaltung als auch der WFL bzw. der potentiellen
Betreiber ist in dem betrachteten Standortbereich nur ein grofl3flachiger Markt nach-
haltig tragfahig.

Das geltende Planungsrecht und die Belange von Natur und Landschaftsschutz
sprechen eindeutig fur den Standort ,Burscheider Stral3e”, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die 6kologischen Belange bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans im Bereich des Standorts ,Wuppertalstraf3e® durch die Blrgerschaft und
die Ratsgremien ausdriicklich stérker gewichtet wurden als die wirtschaftlichen Be-
lange.
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Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten. Auf Grundlage dieses Planungsleitsatzes hat die Wiedernut-
zung von Brachflachen Prioritat vor der Nutzung des Freiraums. Von diesem Leitsatz
kann nur abgewichen werden, wenn ansonsten die stéadtebaulichen Ziele nicht an-
ders erreicht werden kdnnen. Das stadtebauliche Ziel ist nicht eine Standortoptimie-
rung fir den Einzelhandel (Discounter neben Vollsortimenter) sondern eine Foérde-
rung des Nahversorgungszentrums.

Die wirtschaftlichen Belange, die fiir den Standort ,Wuppertalstra3e* sprechen, sind
insoweit zu relativieren, als das der Standort ,Burscheider Straf3e" auf jeden Fall dem
Bereich des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen zuzurechnen ist und
sich der Ladenzugang in einer Entfernung von lediglich ca. 100 m zum Einmiin-
dungsbereich ,Wuppertal- / Burscheider Straf3e* und damit zur Sparkasse und Apo-
theke befindet. LAsst man die Kfz-Kunden aul3er Betracht, so ergibt sich, unabhangig
vom Standort, eine bessere ful3laufige Nahversorgung immer fur diejenigen Blrger,
die mdglichst nah an dem jeweiligen Markt wohnen. Das Ziel der Stéarkung des Nah-
versorgungszentrums kann durch beide Vorhaben erreicht werden.

Die verkehrlichen Auswirkungen, die noch gutachterlich zu untersuchen sind, erfor-
dern moglicherweise Anpassungs- und Umbauarbeiten im Stralenraum, die der In-
vestor zu tragen hat. Dies gilt aber fur beide Standorte.

Daher soll fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes im Nahversor-
gungszentrum Bergisch Neukirchen dem Standort ,Burscheider Stral3e” der Vorzug

gegeben und dazu das Verfahren fur einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eingeleitet werden.

gez.

Lena Zlonicky



