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2. Anderung Flachennutzungsplan, Teilbereich ,WuppertalstraBe“ -  Begriindung

BEGRUNDUNG

GESAMTPLANBEREICH

Mit Schreiben vom 07.12.2009 und erganzt am 2.7.2010 hat die Peters GmbH &
Co.KG als Vorhabentrager den Antrag auf Einleitung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. V 19/ll ,Supermarkt Bergisch Neukirchen gestellt. Dieser befasst
sich mit einer Grunflache im Bereich der Wuppertalstra3e in Leverkusen Bergisch-
Neukirchen.

Das Areal liegt zentral im Stadtteil Bergisch Neukirchen und umfasst ein ca. 0,6 ha
grof3es Teilgebiet norddstlich der Wuppertalstral3e. Fur diese Flache ist die Durchfih-
rung der Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

PLANANLASS UND VERFAHREN

Das Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen ist, unter anderem bedingt durch
die historische, zum Teil denkmalgeschiitzte Bebauung, Uberwiegend kleinteilig struk-
turiert. Mit Ausnahme des ALDI-Marktes an der WuppertalstraBe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 800 m? gibt es nur kleine Ladeneinheiten mit Verkaufsflachen bis
maximal ca. 600 m2. Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel kann nicht da-
rauf vertraut werden, dass der vorhandene Einzelhandelsbesatz dauerhaft erhalten
bleibt. Zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zur Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch ist es
sinnvoll, die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, die eine Modernisierung und
Anpassung des Nahversorgungsangebotes durch bedarfsorientierte bauliche Anderun-
gen ermdglichen.

Der Rat der Stadt Leverkusen hat in seiner Sitzung am 04.10.2010 beschlossen,
dass vor der politischen Beratung tber die Einleitung der notwendigen Bauleitplanver-
fahren eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt 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. Die Diskussion hat gezeigt, dass das Projekt sowohl Beflirworter als
auch Kritiker hat. Diese Versammlung wurde als ,friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gem. Baugesetzbuch® gewertet. Darauf wurde bereits in der Einladung uber das
Amtsblatt hingewiesen. Gleichzeitig ist deutlich gemacht worden, dass ein Be-
bauungsplanverfahren weitere Beteiligungsstufen vorsieht (6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes).

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 19/Il ,Su-
permarkt Bergisch Neukirchen® und zur Anderung des FNP ist nach Beratung im Aus-
schuss fur Birger und Umwelt und in der Bezirksvertretung Il mehrheitlich am
21.03.2011 im Bau- und Planungsausschuss beschlossen worden.

Im Nachgang zur Birgerinformationsveranstaltung und dem Aufstellungsbeschluss hat
sich eine Burgerinitiative gebildet, die sich fur einen Erhalt des derzeit als Grunflache
genutzten Gelandes ausspricht. Auch wird die Notwendigkeit eines so grof3en Super-
marktes bezweifelt. Diese Burgerinitiative hat eigenstandig zwei Veranstaltungen in
2011 durchgefiihrt (am 05.04.2011 und am 29.09.2011). Hierbei wurden von der Initia-
tive alternative Strukturkonzepte entwickelt, die u.a. die Erhaltung bzw. den Ausbau der
Griunflache an der WuppertalstraBe, den Umbau und Umgestaltung des bestehendes
Edeka-Marktes an der WuppertalstraRe, sowie der Bebauung an der Ecke Wuppertal-
straRe/Burscheider Strafe und der ehemaligen Gartnerei an der Burscheider Stral3e
vorsehen (kleinteiliger, nicht grof3flachiger Einzelhandel).
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2. Anderung Flachennutzungsplan, Teilbereich ,WuppertalstraBe“ -  Begriindung

4.2.

4.3.

4.4.

Auf Grundlage des oben genannten Aufstellungsbeschlusses hat die Stadt Leverkusen
mit Schreiben vom 25.11.2011 die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager oOffentli-
cher Belange frihzeitig an der Planung beteiligt (§8 4 Abs. 1 BauGB). Es sind u.a.
Schreiben der Wirtschaftsférderung Leverkusen und der IHK eingegangen, die das
Vorhaben beflrworten und ein Schreiben der Umweltverbande, die sich gegen das
Vorhaben aussprechen.

Es ist nun vorgesehen, den Plan 6ffentlich auszulegen.

ZIEL DER PLANUNG

Mit der Neuplanung des 0,6 ha groR3en Gebietes nordostlich der WuppertalstrafRe soll
das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile so-
wie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6 Nr. 4
Baugesetzbuch) in Bergisch Neukirchen erreicht werden. Mit der Entwicklung einer
Flache zur Errichtung eines zeitgeméaf3en Vollsortiment-Supermarktes soll das beste-
hende Einzelhandelsangebot im Stadtteil Bergisch Neukirchen gesichert und weiter-
entwickelt werden und die Attraktivitéat des Nahversorgungszentrums gestarkt werden.

Da fur einen wirtschaftlichen Betrieb und eine gute Akzeptanz der Kundschaft moderne
Einzelhandelskonzepte heutzutage eine Verkaufsflache von mindestens 1200 m2 ver-
langen soll der Flachennutzungsplan in diesem Bereich geandert werden in eine Son-
derbauflache SO H3 — Einzelhandel mit dem Ziel Betrieb eines Vollsortiment — Super-
marktes mit einer Verkaufsflache von 1.400 mz.

RECHTSVERHALTNISSE

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koéln stellt das
Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Darstellungen des bisherigen Flachennutzungsplanes

Das Planvorhaben widerspricht der Darstellung (landwirtschaftliche Flache) des Fla-
chennutzungsplans. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungs-
plan hatte die Verwaltung urspringlich ein ,Stadtebauliches Leitbild 2002“ erstellt,
das in dem fraglichen Bereich und in der gesamten Tallage im Hinterland der Bebau-
ung entlang der Burscheider Stral’e ein Bauflachenpotential darstellte. In der ,Plan-
werkstatt Bergisch Neukirchen®, die am 28.09.2002 unter Beteiligung der Blrger-
schaft stattfand, ist dieses Baupotential zugunsten einer Grinflachenplanung gestri-
chen 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.

Nahversorgungskonzept

Der Vorhabenstandort befindet sich schwerpunktmafig in dem vom Rat der Stadt Le-
verkusen beschlossenen Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen und somit in ei-
nem Bereich, welcher fir die wohnortnahe Versorgung der Stadt Leverkusen geman
Nahversorgungskonzept eine tragende Rolle spielt. Lediglich ein kleiner Teil ragt tber
die Grenze des Nahversorgungsbereiches hinaus. Das Vorhaben entspricht damit im
Grundsatz dem im Nahversorgungskonzept dokumentierten Leitgedanken.

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplanes von
1987 nicht enthalten. Im Vorentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet
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2. Anderung Flachennutzungsplan, Teilbereich ,WuppertalstraBe“ -  Begriindung

4.5.

5.1.1.

als Flache ohne Schutzstatus bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutz
dargestellt.

Bestehendes Planungsrecht
Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan.

ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Vorbemerkung:

Im Sinne einer nachhaltigen Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch)
soll ein Vollsortiment-Supermarkt auf dem Grundsttick angesiedelt werden. Das Vorha-
ben entspricht im Grundsatz dem im Nahversorgungskonzept dokumentierten Leitge-
danken. Die geplante Sonderbauflache stellt die Verbindung zwischen den Mischge-
bietsflachen mit Einzelhandelsbesatz entlang der Burscheider StralBe und dem beste-
henden ALDI-Markt-Gelande im Bereich der Wuppertalstral3e her.

Einzelhandel

Die Anderung des Flachennutzungsplanes und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
V19/1l ,Supermarkt Bergische Neukirchen® sollen die planungsrechtlichen Grundlagen
schaffen, die eine Modernisierung und Anpassung des Nahversorgungsangebotes
durch bedarfsorientierte bauliche Anderungen ermoglichen. Sie zielen damit auf die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und damit auf einen Grundsatz der Bauleitplanung im Sinne von
8 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch.

Sowohl aus Sicht der Verwaltung , der IHK, der Wirtschaftsférderung Leverkusen als
auch des potentiellen Betreibers ist jedoch in dem betrachteten Standortbereich nur ein
grof¥flachiger Markt nachhaltig tragfahig.

Um mdogliche negative Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche auszuschlie-
Ben, wurde im April / Mai 2012 von Stadt + Handel, Dortmund zu dem Vorhaben eine
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt. Diese
kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Nahversorgungszentrum und so-
mit in einem Bereich, welcher fur die wohnortnahe Versorgung der Stadt Lever-
kusen gemalR Einzelhandelskonzept eine tragende Rolle spielt.

e Das Vorhaben besitzt hinsichtlich der rechnerischen Kaufkraftabschépfung im
Stadtteil Bergisch Neukirchen eine tiberwiegende Nahversorgungsfunktion und
korrespondiert demnach mit der Versorgungsbedeutung des Nahversorgungs-
zentrums Bergisch Neukirchen.

e Angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen entfaltet das
Vorhaben — unabhangig von einer lebensmittelbezogenen Nachnutzung des
Edeka-Bestandsgebdudes — keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbe-
reiche in Leverkusen sowie in den Nachbarkommunen Burscheid und Leichlin-
gen. Auch fur die weiteren Nahversorgungsstrukturen (Geschafte und Hofl&a-
den) im Untersuchungsraum ergeben sich keine negativen Auswirkungen.

Insgesamt fasst das Gutachten vom 11.05.2012 die Ergebnisse der Analyse wie folgt
zusammen: Durch das Vorhaben sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO durch
das Vorhaben in der Stadt Leverkusen nicht zu erwarten sind und weiterhin wird den
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5.1.2.

5.2.
5.2.1.

6.2.

Zielstellungen des Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Leverkusen 2008 entspro-
chen.

Verkehr

Beziglich der VerkehrserschlieBung wurde im Juli 2012 eine Verkehrsuntersuchung
von Schufler-Plan, KoIn durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wird das aus
den geplanten Nutzungen aber auch aus noch geplanten BaulanderschlieBungen ge-
malf Flachennutzungsplan zu erwartende Fahrtenaufkommen ermittelt und dargestellt,
wie eine leistungsfahige und sichere Erschlielung erreicht wird und ob zusétzliche
bauliche MaRnahmen im Stral3enraum erforderlich sind.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die geplante Nutzung kann mit der geplanten Anbindung an die Wuppertalstral3e leis-
tungsfahig erschlossen werden. Insgesamt ist im Einmindungsbereich eine gute Ver-
kehrsqualitat zu erwarten. Spirbare Behinderungen des flieRenden Verkehrs durch
ein- oder aushiegende Fahrzeuge sind nicht zu erwarten.

Bauliche Anderungen in der WuppertalstraRe sind weder aus Griinden der Leistungs-
fahigkeit oder der Verkehrssicherheit erforderlich. Lediglich im Bereich der Kreuzung
Wuppertalstral3e / Burscheider Stral3e ist die Schaltung der Lichtsignalanlage geringfi-
gig zu andern, um die Leistungsfahigkeit zu optimieren.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus verkehrsplanerischer Sicht keine Beden-
ken gegen die Realisierung des Bauvorhaben bestehen.

Geplante Darstellung

Sonderbauflache

Um gemal den Zielen der Planung die Ansiedlung eines grol3flachigen Vollsortimen-
ters zu ermdglichen, wird im Flachennutzungsplan die Darstellung Sonderbauflache
-0 H3 — Einzelhandel“ gewahlt. Um die Beeintrachtigung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche madglichst gering zu halten wird der Betrieb auf Vollsortiment-
Supermarkt und eine maximale Verkaufsflache von 1.400 m2 begrenzt. Diese Ziele
werden durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen auf der nachfolgenden
Planungsebene abgesichert.

UMWELTBERICHT

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Flachennutzungsplanes

Die durch massive BdschungsmalRnahmen und Aufschiittungen im Zusammenhang
mit dem Bau der Wuppertalstra3e und des ALDI-Marktes belastete Freiflache soll auf-
grund lhrer zentralen Lage im Nahversorgungsbereich Bergisch Neukirchen als Son-
derbauflache fir eine Vollsortimenter aktiviert werden.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fir die Flachennutzungsplananderung

+ Im Landesentwicklungsplan gibt es keine bestimmten Festsetzungen fur das Plan-
gebiet.

* Im Regionalplan ist das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

* Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt.

* Der Planbereich ist nicht durch den bestehenden Landschaftsplan erfasst. Im Vo-
rentwurf des neuen Landschaftsplanes ist das Plangebiet als Flache ohne Schutz-
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6.3.
6.3.1.

status bzw. nach Osten angrenzend als Landschaftsschutz dargestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme

Schutzgut Tiere

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

Am 9.5.2011 erfolgte eine intensive Begehung des Plangebietes durch einen Biologen
der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Ergebnisse wurden in der artenschutzrechtli-
chen Vorprifung vom 25.5.2011 durch den NABU zusammengefasst. Danach wurden
im gesamten Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein planungsrelevanter
Arten gefunden. Auch nach der Auswertung vorliegender Daten und der fachlichen
Einschatzung der standortlichen Voraussetzungen — starke Larmvorbelastung, Bebau-
ung an drei Seiten, Ubersichtliche Garten mit nur wenigen Baumen mittleren Alters - ist
mit dem Vorkommen geschutzter Arten nicht zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen

Die vorhandene Vegetation besteht in den gartnerisch genutzten Bereichen aus Obst-
gehdlzen, Nadelgehdlzen und Zierstrauchern. Die Extensivrasenflachen bestehen aus
den typischen Grésern fur Fettwiesen, in den Randbereichen mit Brennesseln durch-
setzt. In den Gebluscheflachen finden sich hauptsachlich Corylus (Haselnuss) und Salix
(Weiden). Auf der Brache haben sich grof3flachig Buddleia (Schmetterlingsflieder) an-
gesiedelt. Hier ist teilweise auch Raum fiir spontane Entwicklungen gegeben.

Schutzgut Boden

Die Bodenflache weist auRerhalb der durch Aufbauten versiegelten Bereiche einen re-
lativ natirlichen Aufbau auf. Unter einer ca. 35 cm dicken Oberbodenschicht befindet
sich in mindestens 2,5 m Dicke schwach sandiger Schluff.

Schutzgut Wasser

Momentan kann das Niederschlagswasser der Vegetationsflachen direkt versickern
und damit wieder dem natirlichen Kreislauf zugute kommen. Von den Gebauden in
den Garten versickert das Regenwasser ebenfalls.

Schutzgut Luft / Klima

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 fiir
die Luftqualitat gem. 39. BImSchV sind hier nicht zu erwarten. Die Freiflachen im Be-
reich des Plangebietes und in der Umgebung stellen aus stadtklimatischlufthygieni-
scher Sicht vorteilhafte Freiland- und Gartenstadtklimatope (bzw. gem. Klimagutachten
von 1987: Frischluftherkunfts- bzw. durchzugsraume) dar. Aufgrund der Gelandetopo-
grafie und der Nutzungsstruktur muss hier bei autochthonen Wetterlagen mit Frisch-
/Kaltluftstrémungen gerechnet werden, die allerdings im Laufe der Zeit durch bauliche
Verédnderungen an Intensitat verloren haben. Das Bauvorhaben tangiert daher gemaf
‘Klimagltekarte flr das Stadtgebiet‘(aus: ‘Analyse stadtklimatischer Gegebenheiten
zur Erstellung einer Klimagutekarte fir das Gebiet der Stadt Leverkusen, T. Wirth,
2000) keine der wichtigen Ventilationsbahnen Leverkusens.
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e Schutzgut Landschaft

Die im Plangebiet liegenden Flachen bilden eine Senke, die zu keinem Zeitpunkt was-
serfuhrend ist. Der haufig verwendete Begriff Siefen ist hier auf die vermutliche Entste-
hung der Senke zurtckzufiihren. In friiheren Zeiten waren Béache u.a. oft starker was-
serfiihrend, so dass hier eine entsprechende Einkerbung des Reliefs eventuell erfolgen
konnte. Dies muss aber schon langer her sein, denn auf den historischen Karten
(Tranchot 1801 — 1828 und Neuaufnahme 1891 — 1912) ist kein Bach o.a. erkennbar.
Die Flachen werden heute als Garten-, Béschungs- und Wiesenflaichen genutzt. Bei
den Gartenflachen sind Rasen, Ziergehdlze u.a. vorhanden. Die Béschungsbereiche
weisen Gehdlzbewuchs auf. Auf den Wiesenflachen finden sich die typischen Fettgra-
ser und an den weniger genutzten Stellen auch Brennesselbereiche. Hochwertige Bio-
topflachen wie Obstwiesen sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden daher
durch die BaumalRnahme nicht berthrt.

Heute ist die Senke im Plangebiet von zwei Seiten durch massive Anschiittungen von
3 — 5 m stark eingegrenzt:

Im Norden grenzt der Parkplatz des heutigen ALDI-Marktes an, der auf eine mittlere
Hohe von ca. 108 m NHN groR3flachig angeschiittet wurde. Der Gelandeversprung zum
Plangebiet wird hier Uber eine ca. 40 m lange Mauer mit einer Hohe von ca. 3 m abge-
fangen. Im Westen grenzt die Wuppertalstral3e unmittelbar an. Diese verlauft hier in
Dammlage, am Tiefpunkt mit einer Hohe von ca. 108 m NHN. Der Hohenunterschied
von bis zu 5 m zwischen Stral3e und Gelandetiefpunkt wird durch eine ca. 80 m lange
steile Boschung tGberwunden.

e Schutzgut Mensch

Durch die derzeitige Ausgestaltung des Plangebietes gibt es, wie fir jeden nachvoll-
ziehbar, die unterschiedlichsten Auswirkungen auf den Lebensbereich von Menschen.
Das ortliche Kleinklima wird durch Staubbindung und Verdunstung der Wiesen- und
Gartenflachen und der Gehdlze positiv beeinflusst.

Die WuppertalstralRe stellt durch ihre Frequentierung die maRgebliche Larmquelle dar.

Bei einer Beurteilung nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" werden die Ver-
kehrsgerausch-Orientierungswerte aus Beiblatt 1 fur WA- und MI-Gebiete (hier fur das
Sondergebiet erganzend herangezogen) mit den Berechnungsergebnissen verglichen.
Die schalltechnische Untersuchung von Kramer Schalltechnik kommt zu dem Ergebnis,
dass diese an den straRenzugewandten Fassaden tags und nachts Uberschritten wer-
den. An weiter zurlickliegenden oder abgewandten Gebaudeseiten werden die Orien-
tierungswerte eingehalten. Wegen der festgestellten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte wurden maogliche Schallminderungsmaflinahmen untersucht. Aktive Schall-
schutzmalRnahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerdusche wirkungsvoll abzuschirmen,
sind an der WuppertalstrafRe nicht realisierbar. Zur Sicherstellung eines ausreichenden
Schallschutzes in den Gebauden wurden passive SchallschutzmafRnahmen in Form
von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (Fenster,
Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach
DIN 4109 [6] ausgelegt. Danach ist nur an einer Gebaudeseite direkt an der Wupper-
talstral3e der Larmpegelbereich 1V und fir Teile der Querseiten der LArmpegelbereich
[l erforderlich.

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befindet sich der historische Stadtkern von Berg-
isch Neukirchen, der stark gepragt ist von denkmalgeschiitzten Bauten, die sich
schwerpunktmallig um die evangelische Kirche aber auch langs der Burscheider Stra-
3e gruppieren. Dieses Ensemble aus vorwiegend Fachwerkhausern ist auch gepragt
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6.3.2.

6.3.2.1

von Kleinteiligen Hofstrukturen, die sich in Teilen bis in die zweite und dritte Baureihe
erstrecken. Ein ostlicher Auslaufer dieses stadtebaulichen Ensemble ist das eingetra-
gene Baudenkmal, Burscheider StraRe 103, welches ca. 50 m sudlich vom Plangebiet
entfernt liegt. Ein gem. 88 5, 6 DSchG unter Schutz gestellter Denkmalbereich liegt je-
doch nicht vor.

Nach Angabe des Rheinischen Amts fir Bodendenkmalpflege sind innerhalb des Plan-
gebietes keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmaélern gegeben.
Der Bebauungsplan ist jedoch vorsorglich mit einem Hinweis zum Verhalten bei Bo-
denfunden versehen.

Prognose zu den Belangen des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Schutzgut Tiere

Im Rahmen der Baumafinahme werden einige Arten durch den Verlust von Freiflachen
Lebens- bzw. Nahrungsraum verlieren. Dies wird dazu fiihren, 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 Ausgleichsmaflinahmen 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 Insek-
tenarten (Schmetterlinge, Heuschrecken), die ansonsten durch den Riickgang von Ma-
gerstandorten Probleme haben. Ebenso stellen die externen Ausgleichsmalinahmen
Lebens- und Nahrungsraum zur Verfugung.

Schutzgut Pflanzen

Aufgrund der Hohensituation und der damit verbundenen notwendigen Aufschiittung
wird die gesamte vorhandene Vegetation verloren gehen. Die geplanten Anpflanzun-
gen sind zum grofRten Teil mit heimischen Pflanzen durchzufiuhren. In den Eingri-
nungsbereichen ist in Teilbereichen auch Raum fir nattrliche Entwicklung gegeben.
Baume weisen im Kronenbereich eine zuséatzliche Biotopebene auf.

Schutzgut Boden

Im Rahmen der Bebauung wirken Tief- und Hochbauarbeiten auf den Bodenbereich
(Versiegelung, Stdérung des natlrlichen Bodengefiiges) negativ ein. Es werden Flachen
fur den Gebaudekomplex und dessen ErschlieBung sowie die Parkplatzanlage in An-
spruch genommen.

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

Mit Boden (Oberboden, Rohboden) ist wahrend der BaumaRnahmen sorgfaltig ent-
sprechend Bodenschutzgesetz umzugehen. Wenn die Bodenkennwerte u.a. es ermég-
lichen, soll soviel Material wie moglich auf dem Areal verbleiben. Dabei ist fir die neue
Gelandemodellation eine entsprechende Umschichtung des Rohbodens notwendig
(Aushub fur eingeschobenen Bereich des Supermarktes, Auffullung fir den grof3ten
Teil der Parkplatzflache). Falls das vorhandene Material nicht fir die baulichen Erfor-
dernisse ausreichend belastbar ist, muss entsprechend Boden ausgetauscht werden.
Bei mehr als 800 m3 Einbringung von auf3erhalb mit tragfdhigem, unbelastetem Mate-
rial ist vorab der entsprechende Antrag bei der Unteren Bodenschutzbehérde zu stel-
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len.

Da das Altlastenkataster der Stadt Leverkusen keine Belastung der Flache aufweist,
sind hier keine besonderen SchutzmafRnahmen erforderlich.

e Schutzgut Wasser

Durch den gegentiber dem derzeitigen Zustand erweiterten Versiegelungsgrad konnen
entsprechend weniger Niederschlage unmittelbar versickern. Aufgrund des Landes-
wassergesetzes und auf Grundlage des Bebauungsplanes ist eine naturnahe Bewirt-
schaftung des Regenwassers umzusetzen.

Dies soll mittels extensiver und intensiver Dachbegriinung, Durchlassigkeit der Fahrfla-
chen mit reinigendem Sickerpflaster, offene Gestaltung im Stellplatzbereich mit Rasen-
fugenpflaster und Versickerung in den seitlichen Vegetationsflachen geschehen. Uber-
schusswasser aus den Dachbereichen ist einer Rigole zur Versickerung zuzufihren.
Von den nicht befestigten Flachen ist das Regenwasser unmittelbar der Versickerung
zuzufihren, damit es der Vegetation zur Verfligung steht.

e Schutzgut Luft / Klima

Im Rahmen der Baumafllnahmen ist, besonders bei trockenem Wetter, mit einer star-
ken Staubbelastung zu rechnen.

Nach Realisierung der BaumalRnahme werden durch die neuen Baumassen vor allem
im Sommer Thermikbewegungen mit der entsprechenden Staubverwirbelung auftreten.
Die geplanten Ein- und BegriinungsmafRnhahmen 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.

Der MIV-Verkehr (motorisierte Individualverkehr) verursacht Abgasimmissionen. Die
geplanten Wohnungen schaffen im Zentrum von Bergisch-Neukirchen Wohnraum in
unmittelbarer Nahe von Einkaufsmoglichkeiten, Verkehrsanbindungen mittels OPNV
(Buslinien 253, 251, 258 und 239/240) u.a. und tragen somit zur Verkehrsvermeidung
bei. Durch das dann zentral gelegene Angebot eines Vollsortimenters ist auch mit
Wegfall von Einkaufsfahrten in benachbarte Orte zu rechnen.

Die Grunflachen angrenzend an das Plangebiet stellen einen Frischluftherkunfts- bzw.
durchzugsraum dar. Allerdings bildet die Wuppertalstra3e aufgrund ihrer hohenmani-
gen Lage von bis zu ca. 6 m Uber dem Griunbereich ein massives Hindernis flr den
Weiterfluss der Kaltluft.

Das angedachte Bebauungskonzept setzt an diesem Punkt an. Durch einen hdhenma-
Big in etwa auf dem Niveau des Tiefpunktes der Wuppertalstral3e liegenden Parkplatz
wird die derzeit vorhandene Barrierewirkung der Wuppertalstrae 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 groRen Teil der Baumasse (Edeka-Markt) die Topographie des Geléandes aus
und bringt sie unter die Oberflache.

Der Parkplatz wird durch entsprechende Oberflachengestaltung (z.B. Rasenfugenpflas-
ter in den Stellflachen) und zahlreiche Baumpflanzungen nur eine sehr geringe Warme-
last darstellen. Insbesondere die Baumpflanzungen tragen teilweise sogar zur Kaltluft-
entstehung bei.
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6.3.2.2

6.3.2.3

Schutzgut Landschaft

Das derzeitige Erscheinungsbild in Bezug auf die umgebende Landschaft wird sich
drastisch @ndern. Der als relativ natirlich wahrgenommene Charakter geht verloren.

Hier wird durch entsprechende Ausgestaltung eine Abmilderung erreicht.

Die bereits im unmittelbaren Umfeld erfolgten starken Eingriffe ins Landschaftsbild sol-
len im Rahmen einer neuen Geléandeplanung verringert werden. Das neu geplante Ge-
landeniveau passt ausgehend von den Bestandshéhen (Nachbargrundstiicke) im Os-
ten und Siden das Baugrundstiick héhenmafig an die Wuppertalstrale (Tiefpunkt)
und den bestehenden ALDI-Parkplatz an. Es verbleibt lediglich eine ca. 20 m lange
Bdschung auf der Ostseite, die einen Hohenunterschied von max. ca. 2,5 m am tiefs-
ten Punkt Uberbriickt.

Die Baumpflanzungen und Eingriinungen mit Strauchgehdlzen an der ¢stlichen Grenze
bewirken eine Uberleitung in den angrenzenden Griinraum. Dachbegrinungen und
Baumpflanzungen auf Baukoérper und Parkplatz gliedern die Gesamtflache und emp-
finden daher die Kleinteiligkeit des Ortskernes Bergisch-Neukirchen nach. Auch setzen
sie den Grinraum ansatzweise fort.

Dartber hinaus ist durch orts- und standorttypische Materialien eine weitere Einbin-
dung anzustreben.

Schutzgut Mensch

Nach Realisierung der Baumaflinahme ist u.a. durch den zunehmenden MIV (motori-
sierter Individualverkehr) aber auch relevante Gerauschquellen des Verbrauchermark-
tes mit entsprechenden Larmimmissionen auf angrenzenden Flachen zu rechnen. Zur
genauen Abschatzung wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung von
Kramer Schalltechnik vom 08.09.2012 eine Berechnung der Gerauschsituation in der
Wohnnachbarschaft vorgenommen. Diese kommt zu folgendem Ergebnis: Vergleicht
man die ermittelten Beurteilungspegel durch alle Gerduschquellen im Zusammenhang
mit dem Bauvorhaben mit den Immissionsrichtwerten, so wird ersichtlich, dass diese
am malRgeblichen Immissionsort auf3erhalb des Bauvorhabens aber auch oberhalb des
Verbrauchermarktes zur Tages- und Nachtzeit eingehalten werden und somit einer
Realisierung nichts entgegensteht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Die Planung mit hofartig angeordneten Einzelgebauden auf der Decke des Verbrau-
chermarktes, intensive Be- und Durchgriinung des Plangebietes gliedert das Bauvor-
haben in Anlehnung an die Kleinteiligkeit der Ortslage Bergisch Neukirchen.

Durch einen Hinweis im Bebauungsplan wird gewahrleistet, dass entsprechend Denk-
malschutzgesetz beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde das Rhei-
nische Amt fir Bodendenkmalpflege, Bonn unverziglich informiert wird und die Rege-
lungen hinsichtlich des Verhaltens bei der Entdeckung von Bodendenkmalern bekannt
sind.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutzgebiete

Beim Plangebiet sind It. Gutachten (Artenschutzrechtliche Vorprifung) keine entspre-
chenden Flachen und/oder Arten betroffen.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

Der Gebaudekomplex wird It. der aktuellen Energieeinsparverordnung errichtet. Aller-
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6.3.2.4

6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.3.

6.3.3.1

6.3.3.2

6.3.3.3

dings steigert sich durch die Baumassen die sommerliche Aufheizung mit den entspre-
chenden Auswirkungen auf das Kleinklima. Hier wird durch die Dachbegriinungen und
die Eingriinungen in einem hohen MaRe die negative Wirkung verhindert bzw. redu-
ziert.

Es wird eine naturnahe Bewirtschaftung des Regenwassers umgesetzt, dazu soll das
gesamte Niederschlagswasser Uber durchlassige Belage, Grinflachen oder Rigole
wieder in den natirlichen Kreislauf gefuihrt werden.

Die geplanten extensiven und intensiven Dachbegrinungen sind neben vielfaltigen an-
deren Wirkungen aufgrund der erhéhten Rauhigkeit in der Lage, den Umgebungslarm
zu dampfen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Energienutzung

Eine Nutzung erneuerbarer Energien ist momentan nicht vorgesehen. Fir die Detail-
planung wird angeregt, eine Nutzung der Kihlabwéarme des Gewerbekomplexes fir
Warmwasserbereitung u.a. zu prifen. Die vorgesehenen Dachbegrinungen bringen
zusatzliche Dammwirkung (je 6 cm Aufbau entspricht ca. 1 cm Dammstoff). Damit kann
aufgrund der Lage uber den Gewerberaumen die sommerliche Warmelast reduziert
werden.

Luftqualitat

Die Beheizung und die Klimatisierung der Gebaude sowie der MIV verursachen Immis-
sionen in Form von Abgasen. Hier fiihren die geplanten Griinbereiche zu einer Minde-
rung der negativen Auswirkungen.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Wie schon aus den obigen Ausfiihrungen ersichtlich, sind die einzelnen Schutzguter in-
tensiv miteinander verknupft.

Die Bodenflachen sind Grundlage der Vegetation, reinigen durch Bakterien u.a. das
einsickernde Regenwasser und stellen es durch Kapillarkréafte auch wieder fur Ver-
dunstung zur Verfligung.

Die Vegetationsflachen ermoglichen Tieren Nahrungsaufnahme und teilweise Lebens-
raum, bewirken Verdunstung von Regenwasser und damit eine Verbesserung

des Kleinklimas.
Beriicksichtigung der Vorgaben des § 1a BauGB

Bodenschutzklausel

Die Versiegelung auf den Bauflachen stellt die gewichtigste Beeintrachtigung dar. Dies
ware aber auf dem anfangs alternativ diskutierten Standort an der Burscheider Stral3e
nicht deutlich anders gewesen.

Umwidmungssperrklausel

Landwirtschaftliche, als Wald oder fur Wohnungszwecke genutzte Flachen werden fur
das Vorhaben nicht in Anspruch genommen.

Vermeidung und Ausgleich

Vermeidungs- und VerminderungsmaBRhahmen werden in dem parallel verlaufenden
weiteren Bebauungsplanverfahren geprift und festgesetzt.
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6.3.3.4 Vertraglichkeitsprifung nach 8§ 34 BNatSchG

6.3.4.

6.3.5.

Da sich keine entsprechenden Schutzgebiete im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe
befinden, ist hier eine Prifung verzichtbar. Dies hat auch die Artenschutzrechtliche
Vorprufung ergeben.

Alternativen

Bei Nichtumsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass sich das Areal nicht we-
sentlich veréandert. Die Gartenflachen wirden vermutlich weiterhin so genutzt. Die
Gehdlzbereiche wirden sich weiter entwickeln.

Im Verfahren sind Varianten zum vorliegenden Planungskonzept auf anderen Grund-
stlicken untersucht worden. Im Abschnitt 7. wird ausfuhrlich erlautert, aus welchen
Grinden diese verworfen wurden und das vorliegende Planungskonzept weiterverfolgt
wurde.

Zusammenfassung

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

Als Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen sind Versickerung, Dachbegrinung, Ge-
hélz- sowie Baumpflanzungen vorgesehen. Nach derzeitigem Planungsstand wird der
bilanztechnische Ausgleich im Gebiet nicht komplett moglich, so dass ein entspre-
chendes Ersatzgeld in das Okokonto der Stadt Leverkusen einzuzahlen ist.

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 Schutzguter
kénnen unter Beachtung der Empfehlungen des Umweltberichtes und der Bilanzierung
,Planung’ im Zusammenwirken mit externen MaRnahmen durch die Stadt Leverkusen
als ausgleichbar angesehen werden.

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

Daher ist die MaRnahme unter dem Aspekt der Entwicklungsmoglichkeit fir die Stadt
Leverkusen, und hier insbesondere die Ortslage Bergisch Neukirchen, vertretbar.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND ABWAGUNG
Inanspruchnahme Freiraum:

Bevor neue Flachen an den Stadtrandern in den AuRenbereichen des Stadtgebietes in
Anspruch genommen werden, sollen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung innerstadtische Baupotenziale genutzt werden. Im Planverfahren wurden da-
zu zwei Varianten zum Standort Wuppertalstraf3e diskutiert:

e Standort Burscheider Stral3e 119 im Bereich der bestehenden Géartnerei
e Umbau des bestehenden Marktes und der bestehenden Parkplatzsituation
Wuppertalstral3e 3

Burscheider StrafRe 119: Nach den vorliegenden Planiberlegungen im Bereich der
Burscheider Stral3e lag das Vorhaben zu ca. 50 % innerhalb der im Flachennutzungs-
plan der Stadt Leverkusen parallel zur Burscheider Stral3e dargestellten Mischgebiets-
flache (MI) und zu 50 % in dem landschaftlich gepragten Freiraum, der im Flache-
nnutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt ist.

Die genaueren Planausarbeitungen haben ergeben, dass eine Realisierung des Vor-
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habens an diesem Standort ebenfalls mit starken Eingriffen in das Landschaftsbild und
den Freiraum verbunden ist und zudem bezweifelt werden muss, ob das Ziel der Fort-
entwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Starkung des Nahversorgungszentrums
Bergisch Neukirchen nachhaltig erreicht werden kann aufgrund der gréReren Entfer-
nung zum bestehenden Einzelhandel , den damit einhergehenden erheblich geringeren
Synergieeffekte und der insbesondere auch aus Kundensicht problematischen Stell-
platzanordnung (Tiefgeschoss).

Wuppertalstralle 3:

Die Bruttogrundflache des Erdgeschosses des Bestandsgebdudes betragt ca. 600 m2.
Nach eindeutiger Auffassung des Betreibers aber auch der WFL und anderer Fachleu-
te verlangen moderne Einzelhandelskonzepte fir einen wirtschaftlichen Betrieb und ei-
ne gute Akzeptanz der Kundschaft heutzutage eine ebenerdige Verkaufsflache von
mindestens 1200 m2. Eine solche ist auch nicht annahernd an diesem Standort zu rea-
lisieren.

Ein zweiter wesentlicher Garant fir 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
Anbindung Uber eine Aufzugsanlage ist nicht nur eigentumsrechtlich nicht realisierbar
(bei dem Gebaude handelt es sich um eine Eigentiimergemeinschaft) und fur Kunden
wenig praktikabel, sondern auch verkehrstechnisch und stadtgestalterisch nicht einfach
umsetzbar. Die bereits heute vorliegenden Probleme beim Linksabbiegen auf den
Parkplatz zwischen Apotheke und Bestandsmarkt (Rickstau in den Kreuzungsbereich
etc.) deuten an, dass eine sichere und leistungsféhige Erschlie3ung fur das Fahrten-
aufkommen eines Lebensmittelmarktes aufgrund der Nahe zur Kreuzung mit zahlrei-
chen Problemen verbunden ist. Weiterhin lasst sich eine aufgesténderte Stellplatzanla-
ge mit entsprechenden Rampenanlagen etc. nicht als harmonische Ergdnzung einer
bergischen Dorfstruktur gestalten.

Die obigen Uberlegungen, die beengten Flachenverhaltnisse und die bereits heute du-
Rerst problematischen Verkehrsverhaltnisse am Standort Wuppertalstrale 3 machen
insofern deutlich, dass auch nicht erwartet werden kann, dass das Ziel der Starkung
des Nahversorgungszentrums Bergisch Neukirchen nachhaltig durch einen Umbau des
bestehenden Marktgeb&udes erreicht werden kann.

gewahlter Standort Wuppertalstralie:

Bzgl. des weiter verfolgten Standortes Wuppertalstralle muss man davon ausgehen,
dass der heute noch vorhandene Landschaftsraum bereits durch massive Béschungs-
mafinahmen und Aufschittungen im Zusammenhang mit dem Bau der Wuppertalstra-
Re und des ALDI-Marktes belastet ist, so dass sich das Plangebiet als von hohen
Mauern und Béschungen eingefasste Restflache darstellt.

Der Eingriff in diesen ,Freiraum“ kann angesichts der verkehrstechnisch glnstigeren
Lage, der durch die hohe Zentralitdt zu erwartenden Synergieeffekte mit dem beste-
henden Einzelhandel und der relativ harmonischen Einfiigung des Geb&udekomplexes
in das dorfliche Umfeld als vertretbar angesehen werden.

Daher ist unter Abwéagung der unterschiedlichen Belange fiir die Weiterentwicklung des
Einzelhandelsangebotes im Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen dem neuen
Standort ,Wuppertalstrale® der Vorzug zu geben und der Eingriff in den Freiraum ver-
tretbar.

FLACHENBILANZ
Sonderbauflache ca. 5.600 m2
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9.

PARALLELVERFAHREN BEBAUUNGSPLAN

Im Parallelverfahren wird mittels des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren V
19/ 11 ,Supermarkt Bergisch-Neukirchen® das Planungsziel weiter konkretisiert.
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