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Anfragen (6}

‘ Anfrage der Fraktionen CDU, BUNDNIS 90/DIE GRUNEN FDP und Frele Wahler

vom 30.086. 11

Volisortimenter Bergisch Neukirchen

Im Zuge des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans flir einen
Vollsortimenter in Bergisch Neukirchen haben sich nach zahlrei-
chen Ricksprachen mit engagierten Biirgerinnen und Blirgern fol-
gende Fragen gestelit:

1.

Welche Erwelterungsmaglichkeiten bestehen bauréchtlich und
faktisch am jetzigen Standort des- EDEKA-Marktes?

. LieBe sich der jetzige Markt konzeptionell ertiichtigen und

attraktiver gestalten? Hat EDEKA Interesse daran?

. Welche Flachen (d;ﬁerenz:ert nach Fléchenarten) will der Inves- '

tor realisieren?

. Kann baurechtlich eine Begrenzung der Verkaufsfléchen und.

des Volumens des Baukdrpers erfo]gen?

. Welche Werte sind baurechtlich bzw durch aktuelle Rechtspre—
. chung vorgegeben?

. Wie sind die Eigentumsverhéltnisse des jetzigen EDEKA-

Marktes (Gebaude, Grundstiick)?

. Wie-sind die Eigentumsverhéltnisse bzw. wie viele verschiede-

ne Eigentimer gibt es auf dem in Aussicht genommenen Ge-
lande an der Wuppertalstralle, an der Burscheider Stralke oder
anderen mogllchen alternatlven Standorten’?

. Besteht die Maglichkeit, dem Investor im Rahmen des Vorha-

benbezogenen Bebauungsplans von Seiten der Stadt Gutach-
ter fir die erforderlichen Gutachten vorzugeben oder kann das -
nur auf Basis freiwilliger Verembarungen erfolgen?

. Gehort zu den zu erbringenden Nachwelsen auch ein Einzel-

handelsgutachten?

10. Besteht die Mbglichkeit oder Absicht einer gemeinsamen Nut-

zung der Parkfliachen des bestehenden ALDI-Marktes?

11. Gibt es in Bergisch Neukirchen Fléchen fiir eventuell notwen-

dig werdende AusgleichsmalRnahmen?
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12. Handelt eé sich bei dem jetzt vorgeschlagenen Standort um |
eine Frischiuftschneise? ‘ 7 )

13. Welche oko!oglsche Bedeutung hat der nordlich der Wupper—
talstraf&e gelegene Siefen?

14, ist eine mogliche dkologische Funktion talabwarts durch den
Fahrdamm der Wuppertalstralie bzw die stdliche Bebauung
noch gegeben?

15. Wann ist mit dem Vorliegen des Umwelt- und Verkehrsgutach-
tens fruhestens Zu rechnen’? ‘ :

16. Wann ungefahr ist mit einer nachsten Vervvaitungsvor[age zu
dem Thema zu rechnen?

" Stellungnahme:

Die Anfrage war durch die Verwaltung alleine nicht zu beantwor-

" ten. Daher ist das durch den Investor des projektierten Vollsorti-

menters beauftragte Planungsbtiro Péssler, Sundermann und
Partner seitens der Verwaltung zur Stellungnahme aufgefordert

" worden. Da fur das Planverfahren zur Aufstellung des Vorhaben-

hezogenen Bebauungsplans V 19/1| ,Supermarkt Bergisch Neu-

* kirchen® bisher lediglich der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde

und dartiber hinaus keine weitere inhaltliche Bearbeitung zwi-
schen Investor und Verwaitung stattgefunden hat, kénnen die .
Fragen zu fachlichen Belangen, die erst durch Gutachten inner-
halb des Bebauungsplanverfahrens zu klaren sind, nur einge- .
schrénkt beantwortet werden bzw. lassen sich die- Steliungnah-
men des Investors nur éingeschrankt durch die Verwaltung besté-
tigen. Ungeprft durch den Investor abgegebene SteEiungnahmen
sind kursiv gedruckt

Zu 1.: Der heutlge Bau ist ca. 1982 nach dem Einflgungsgebot
des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt worden. Dabei wur-
den die raumlichen Maglichkeiten des Grundstiickes voll ausge-
schopft, d. h. bauliche Erweiterungen in der Erdgeschossebene
sind nzcht méglich.

Veranderungen des Gebdaudes in den Obergeschossen (z. B.
Parkdeck auf dem Dach bzw. Einzethandelsfiachen in den Ober-
geschossen) sind insbesondere aus eigentumsrechtliichen (Eigen-
timergemeinschaft), aber auch aus statischen Grilnden (z. B. ho-

_here Verkehrslasten fur Parkdecks und. Emzelhandelsﬂachen als

fir Wohnungen) nicht moglich.
AuRerdem streben die Betreiber von Vollsortimentern. regelma[&tg

ebenerdige Verkaufs- und Steliplatzflichen an.
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Zu 2.: Der Investor nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Die vor einem Jahr erfolgte Umgestaltung durch EDEKA war.eine
Notlésung, um den Prozess der Umsaizeinbuf3en zu stoppen.

Nach Riicksprache mif unterschiedlichen Betreibern von Vo]lsor-—
timentern ist keiner bereit, die vorhandenen Einschrénkungen

 bzgl. der Anlieferungssituation, der Verkaufsfldche, der Stellplitze

und der Lagerfidchen auf unterschiediichen Ebenen in Kauf zu
nehmen. Mit Discounterri wurde hewusst nic_’ht gesproghen.

-Zu3.;

» reine Verkaufsflache des Vol!sort;menters 1200 m? (eine Ver- .
kaufsflache unter 1200 m? wird nach Aussage des Investors
von keinem Betreiber akzeptiert)

» Verkaufsflidche ini der Vorzone des Vollsortlmenters (Backer,
Kiosk etc.): ca. 200 m?

» Lager- und -Biwoflachen: ca. 500 m?

. e Technik-, Personal-, Sanitarrdume:-ca. 150 m?
- » Wohnflache in drei Bauk&rpern: ca. 1200 m? (ca 15-20

Wohneinheiten)
o~ Zufahit- und Stellplatzflachen: ca. 1700 m?{ca. 60 Stellplatze)

Zu4.; Inden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den damit
verbundenen stédiebaulichen Vertrag zwischen Investor und

Stadt knnen Festsetzungen und vertragliche Regelungen zur
Begrenzung der Verkaufsflache, der Hohenentwicklung der bauli-
chen Anlagen und der Gberbaubaren Grundstlicksflachen aufge-
nommen werden. Es obliegt dem Planverfahren, aus stéddtebauli-

“chen Griinden Festlegungen zu treffen (Abwagung der verschie-

denen Belange nach § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch)

Zu 5.: Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Rechispre-
chung unterscheiden zwaschen Einzelhandel mit einer Verkaufs-

* _flache bis maximal 800 m? und groi&ﬁach;gem Einzelhandel mit .

emer Verkaufsflache groRer 800 m?.

Zur pianungsrechthchen Absmherung eines groBﬂach;gen Volisor-
timenters an der Wuppertalstraie ist die Ausweisung eines -Son-
dergebietes erforderlich. im Rahmen des notwendigen Bebau-

ungsplanverfahrens ist gutachterlich zu untersuchen, welche Aus-

wirkungen die geplanten Geschoss- bzw: Ve{kaufsfléchen auf das
Stadtbezirkszentrum Opladen und das Nahversorgungszentrum
Bergisch Neukirchen haben. Baurechtliche oder durch Rechtspre-
chung definierte Schwellenwerte (z. B. 1400 oder 1500 m?) fur die
Grofe von Verkaufsflachen des grofiflachigen Elnzelhandels exis-.
tieren nicht,
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Geméafl dem Nahversorgungskonzept der-Stadt Leverkusen (Vor-
lage Nr. 11/70 16. TA vom 11.03.08) sind grofflichige Einzelhan-
delsbetriebe nur inrierhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu-

-Jassig. Aulerdem dirfen durch das Vorhaben keine erheblichen

negativen stadiebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen entstehen..

Im vorliegenden Fall ist-ein Bebauungsplanverfahren zwingend er-

forderlich, weil heutiger Freiraum in Anspruch genommen wird (§
. 35 BauGB), die Grenzen des Leverkusener Nahversorgungskon-

zeptes Uberschritten werden und die GréRenordnuing des Vorha-
bens dem bisher vorliegenden baulichen Rahmen nicht entspricht.

A Zu 8.: Der Investor nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Es handelf sich um eine Eigentiimergemeinschaft nach Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG). Im Obergeschoss sind Eigen-
tumswohnungen verschiedener Eigenttimer vorhanden.

Zu 7.: Das Plangebiet an der WuppertalstraRe umfasst 5
Grundstiicke mit 5 verschiedenen Eigentiimern bzw. Eigentimer-
gemeinschaften {davon géhoren je 1 Grundstiick dem Investor
und der Stadt Leverkusen). Nach Angaben des Investors sind die
Grundstiicke bis auf die stadtische Flache durch den Investor no-
tariell gesichert. '

Der mégliche alternative Standort an der Burscheider StraBe um-
fasst 2 Grundstiicke (davon 1 Grundstlick der Stadt Leverkusen). -

'Weiteré Standortalternativen sind nicht bekannt.

-Zu 8.: Die Auswahl und die Beauftragung von Gutachtetn erfolgt
. bei Planverfahren, die durch einen Investor durchgefiihrt werden,
" regelm&Rig durch den Investor, der die Kosten des Gutachtens zu
- tragen hat, in Abstimmung mit der Verwaltung. Seitens der Ver-

waltung werden rur Gutachter akzeptiert, die eine ausreichende
fachliche Qualifikation und entsprechende Referenzen vorweisen
kénnen. '

Zu 9.: Wesentlicher Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens
zur planungsrechtlichen Absicherung eines grofflachigen Einzel-
handelsbetriebes (Festsetzung eines Sondergebietes, s. Nr. 5) ist
die gutachterliche Untersuchung, welche Auswirkungen das Vor-
haben auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bzw.
auf die stadfebauliche Entwicklung und Ordnung hat. Im vorlie-
genden Fall sind insbesondere die Auswirkungen auf das Stadt-
bezirkszentrum Opladen und das Nahversorgungszentrum Ber-
gisch Neukirchen zu untersuchen.
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Nach Aussage des Investors hat der Betreiber bereits eine Wir-
kungs- und Tragféhigkeitsberechnung filr den geplanten Vollsor-
timenter mit dem Ergebnis durchgeftihrt, dass in Berg:sch Neukir-
chen eine Unterversorgung besteht.

Unabhanglg von der Aussage des Investors ist innerhalb des
Planverfahrens eine stédtebauliche Vertraglichkeitsanalyse eines
Einzelhandelsgutachters erforderlich. Darliber hinaus sind, wie bei
jedem Planverfahren, alle Ubrigen stadtebaulichen und sonstigen
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen.

Zu 10.: Grundsétzlich ist die gemeinsame Nutzung méglich und
vom Betreiber gewollt. Die bisher ersteliten Planzeichnungen se-
hen eine 'solche Nutzung vor.

Inwieweit die Firma ALDI diese Planungsabsicht unterstiitzt und
entsprechenden rechtlichen und baulichen Regelungen zustimmt,
ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu kléren.

Zu 11.: Zun&chst ist grundsatzlich mit Grund und Boden sparsam
umzugehen {,Bodenschutzklausel), erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushailtes sind zu vermeiden. Nicht vermeidbare

- Eingriffe in Natur und Landschaft erfordern Ausgleichsmalnah-

men. Diese kénnen — sofern keine sinnvollen MaRnahmen am Ort .
des Eingriffs méglich sind — auch an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs erfolgen. Mafinahmen auBerhalb des Plangebietes wer-
den - wie bei anderen Planverfahren auch — im Rahmen des so-
genannten ,Okokontos® der Stadt Leverkusen realisiert. Die Kos-
ten fir die MaBhahmen gehen zu Lasten des Investors.

‘Geeignete Fiécheh kdnnen erst-nach Ermittiung .der notwendigen'

Ausgleichsmafinahmen innerhalb des weiteren Planverfahrens
benannt werden. Uber die Verfligbarkeit von Flachen in Bergisch
Neukirchen kann derzeit keine Aussage getroffen werden. Zielset-
zung ist es, die AusgleichsmaRnahmen nahe des Plangebietes.in
Bergisch Neukirchen zu realisieren.

ZLI 12.; Ventilationsbahnen, die fir die Frisch- und Kaltluftversor-
gung und damit fir die klimatische Situation im gesamten Stadt-
gebiet eine wesentliche Bedeutung haben, sind die Auenbereiche

-von Wupper und Dhiinn. Dartiber hinaus gehen auch von einigen -

Talverldufen in der ostlichen Stadthalfte (z. B. Olbach, Wiem-

~“bach), von Bahntrassen und breiteren StraBentrassen (z. B. Oulu-
“strale, Karl-Carstens-Ring) und von groen zusammenhéngen-

den Freifiichen (z. B. Bereich Wasserwerk Rheindorf) positive
Wirkungen flir thermisch belastete Stadtteile aus.

Dieser Kategorie von ,Frischiuftschneise” |asst sich der Planbe-
reich 6stlich der Wuppertalstrae nicht zuordnen Die vorhande-
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nen Freifldchen sind eher Teil einer lokalklimatischen Kaltiuftbahn,
deren Funktionsféhigkeit bereits durch Strdmungsbarrieren (die
auf einem Damm verlaufende Wuppenrtalstrale und die vorhande- -
ne ,Muldenbebauung"” auf der Westseite der Wuppertalstrafie)
eingeschrankt ist.

Zy 13.: Die im Plangebiet liegenden Flichen werden heute als
Garten-, Béschungs- und Wiesenfiachen genutzt. Hochwertige Bi-
otopflachen wie Obstwiesen sind im Plangebiet nicht vorhanden
und werden durch die Baumafinahme nicht ber(ihtt. :
Einen Siefen, also eine Senke, die — wenn auch nur zeitweise —
Wasser fiihrt, stellt das Plangebiet ebenso nicht dar, weil zu kei-
nem Zeitpunkt Wasser vorhanden ist.

Naturschutzgebiete liegen tiber 500 m entfemt, Landschafts-
schutzgébiete iber 300 m.

Am 08.05.11 erfoigte eine intensive Begehung des Plangebistes
durch einen Biologen der Naturschutzstation Rhein-Berg. Die Er-
gebnisse wurden in der artenschutzrechtlichen Vorpriifung vom

25,05.11 durch den Naturschutzbund (NABU) zusammengefasst,
Danach wurden im gesamten Plangebiet keine Hinweise auf das

. Vorhandensein planungsrelevanter Arten gefunden. Auch nach’

der Auswertung votliegender Daten und der Einschatzung der
standdrtlichen Voraussetzungen — starke Lérmvorbelastung, Be-
bauung an drei Seiten, Gibersichtliche Garten mit nur wenigen
Baumen mittleren Alters ist mit dem Vorkommen planungsrele-
vanter Arten, mit Ausnahme der in jedem Baugebiet vorkommen-
den heamlschen Vogelarten, nicht zu rechnen, :

CZu 4 FrUher bestehende mbghche Vernetzungen wurde'n durch .
- . den Fahrbahndamm der Wuppertalstrale und die weiter siidlichy

gelegene Bebauung weitgehend unterbrochen und damit auch
gegebenenfalls bestehende okologlsche Funktionen unterbunden

Zu 15. und 16.: Fur den Planberesch wurde berests eing arten-
schutzrechtliche Vorpriifung durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass
geschiitzte Arten nicht vorkommen. Insofern ergeben sich aus
dem Artenschutz keine Emschrankungen far das Planverfahren,

Es ist beabsichtigt, zun&chst die friihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und Trager offentlicher Belange durchzufuihren, um Hin-
weise zu erhalten, in welche Richtung gutachterliche Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die fur die Behordenbeteiligung -
notwendigen Unterlagen werden derzeit durch den Investor vorbe-
reltet :

Die Vergabe der Gutachten ist seitens des Investors im Anschlus's
an die Behordenbeteiligung, im Herbst 2011, geplant. Die Gutach-
ten kénnten daher Ende 2011 vorliegen und deren Ergebnisse in
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die Vorlage zum Auslegungsbeschiuss fir den Bebauungsplan V
19/, die Anfang 2012 erstellt werden kdnnte, einfliellen.

Stadtptanung und Bauaufsicht




