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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Das im Jahr 2017 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept fir die Stadt Leverkusen bildete in den letzten
sieben Jahren die Grundlage fir alle einzelhandelsrelevanten Entscheidungen der Stadt Leverkusen.

Die Praxis der Bauleitplanung und der Genehmigungsverfahren von Vorhaben des groBflachigen Einzelhan-
dels hat zwischenzeitlich aber gezeigt, dass das Konzept einer Teilfortschreibung bedarf. Zum einen haben
sich durch Betriebsaufgaben, -neueréffnungen und -erweiterungen so weitgehende Verdnderungen im Be-
stand ergeben, dass die Datenbasis keine rechtssichere Bewertungsgrundlage mehr darstellt. Zum anderen
haben sich u. a. durch den Einzelhandelserlass (2021) auf Landesebene die rechtlichen Vorgaben in einem
nicht unerheblichen MaBe verandert. SchlieBlich bedarf es einer Neubewertung bzw. differenzierten Begut-
achtung verschiedener Standorte im Stadtgebiet im Hinblick auf die Eignung / Nicht-Eignung als Einzel-
handelsstandorte.

Ziel der Fortschreibung ist es damit, eine rechtssichere und aktuelle Entscheidungsgrundlage fir laufende
Bauleitplanverfahren mit einzelhandelsrelevanten Fragestellungen und einzelhandelsrelevante Genehmi-
gungsverfahren zu erhalten. Dabei handelt es sich vor allem um groBflachige Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche, die die Nahversorgung betreffen. Wesentliche Ziele der Fort-
schreibung sind es dabei,

= die aktuelle Nahversorgungssituation auf gesamtstadtischer Ebene und auf Stadtteilebene gutachter-
lich zu bewerten,

= eine Uberpriifung der Zentralen Versorgungsbereiche im Hinblick auf ihre Versorgungsfunktion vor-
zunehmen,

= Vorschldge zur einheitlichen Bewertung von Einzelhandelsvorhaben unter Beriicksichtigung neuer
Vorgaben auf Landesebene (z. B. die nach dem Einzelhandelserlass NRW 2021 neu zu berticksichti-
gende Fahrrad-Entfernung als Kriterium der wohnungsnahen Versorgung) zu entwickeln und

= fiir die Praxis der Bauleitplanung und der Baugenehmigungen Orientierungshilfen zur Bewertung von
Ansiedlungs- und vor allem Erweiterungsvorhaben auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
zu liefern.

Fur die Zentren, die vorhandenen Solitdren Nahversorgungslagen und die Fachmarktstandorte liefert die
Fortschreibung zudem standortbezogene Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsbesatzes
bzw. zur Begrenzung moglicher Expansionsplanungen.

Nicht Gegenstand der Fortschreibung ist eine Uberpriifung und gegebenenfalls Neuabfassung der Lever-
kusener Sortimentsliste. Die Leverkusener Sortimentsliste aus dem im Jahr 2017 fortgeschriebenen Einzel-
handelskonzept fir die Stadt Leverkusen hat daher unverandert Giiltigkeit. Ebenso nicht Gegenstand der
vorliegenden Teilfortschreibung ist die Uberpriifung der rdumlichen Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche; dies gilt insbesondere fiir das Hauptzentrum City Wiesdorf und die beiden Stadtbezirks-
zentren Opladen und Schlebusch, da diese Zentren eine Uiber die Nahversorgung hinausgehende Funktion
haben und eine entsprechende erweiterte Betrachtung erforderlich ware.

Die Teilfortschreibung liefert damit einen Fachbeitrag, zukiinftige Ansiedlungsanfragen im Kontext der ge-
samtstadtischen bzw. stadtteilbezogenen Einzelhandelsentwicklung bewerten zu kénnen.
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2

Methodisches Vorgehen

Die vorliegende Teilfortschreibung baut auf folgenden Einzelschritten auf:

Aktualisierte Bestandsaufnahme

Im Rahmen intensiver Vor-Ortbegehungen im Dezember 2023 erfolgte eine Fortschreibung bzw. Aktu-
alisierung der Bestandsdaten flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaB Leverkusener Sorti-
mentsliste (Verkaufsflachen, Umsatz).

Die Methodik entspricht dabei der Vorgehensweise wie bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
Leverkusen 2017. Die Datenauswertung liefert nach Warengruppen differenzierte Aussagen zur Ver-
kaufsflachenausstattung und zum Versorgungsgrad in den einzelnen Teilrdumen.

Es wurde eine Aktualisierung der erforderlichen Kenndaten zur nahversorgungsrelevanten Nachfragesi-
tuation vorgenommen.

Die gutachterliche Bewertung der aktuellen Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet erfolgte durch
eine Evaluierung des Nahversorgungskonzeptes aus dem Jahr 2017 und das Aufzeigen von Veranderun-
gen und erneuter Standortbegehungen.

Standortbegutachtung der Zentralen Versorgungsbereiche

Aufnahme der nahversorgungsrelevanten Angebote in den Zentralen Versorgungsbereichen (Verkaufs-
flachen, Umsatze, Wettbewerbsfahigkeit der wichtigsten Anbieter, rdumliche Verteilung der Anbieter in-
nerhalb der Zentren). GemaB dem Einzelhandelskonzept (2017) handelt es sich um das Hauptzentrum
Wiesdorf, die beiden Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch sowie 15 Nahversorgungszentren.

Fur die Versorgungsbereiche der einzelnen Zentren wird die Versorgungsqualitdt anhand geeigneter
einzelhandelsrelevanter Kenndaten aufgezeigt (Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel (NuG) je Einwohner, nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im zugewiesenen Versorgungsbe-
reich etc.).

Standortbegutachtung der Solitiren Nahversorgungslagen

Die Versorgung der Bevélkerung im Stadtgebiet Leverkusen erfolgt iber die Zentralen Versorgungsbe-
reiche hinaus durch derzeit 18 Lebensmittelméarkte in stddtebaulich integrierten und nicht-integrierten
Lagen. In der Vergangenheit konzentrierten sich die Anfragen und Planungen fiir Vorhaben des groB-
flachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (insbesondere Discounter, Su-
permarkte, Verbrauchermarkte) vermehrt auf diese Standorte auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche.

Planungsrechtliche Steuerungsmoéglichkeiten

Aufbauend auf den Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung NRW (Landesentwicklungsplan
NRW, Einzelhandelserlass NRW) und unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des giiltigen Einzelhan-
delskonzeptes Stadt Leverkusen (Fortschreibung 2017) werden Empfehlungen zur planungsrechtlichen
Steuerung des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten formuliert. Sie sollen der
rechtssicheren, nachfragegerechten und stadtebaulich vertraglichen Versorgung der Bevélkerung im ge-
samten Stadtgebiet dienen.

Fur die untersuchten Zentren und die Solitdren Nahversorgungslagen werden Empfehlungen zum Aus-
bau / Nicht-Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebotes getroffen. Gleichzeitig erfolgt in diesem
Arbeitsschritt auch eine Uberpriifung der raumlichen Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
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sowie die Darstellung ggfs. erforderlicher Anpassungen des Zentrenkonzeptes durch den Wegfall von
nicht mehr rechtssicher begriindbaren Zentralen Versorgungsbereichen.

= Erhebung des Einzelhandelsbesatzes: Die Bestandsaufnahme erfolgte durch die intensive Begehung
des Stadtgebietes mit einer Vollerhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe im No-
vember / Dezember 2023. Mit Ruckgriff auf die Leverkusener Sortimentsliste wurden Betriebe mit den
Kernsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

erhoben.

= Abstimmung mit der Stadt Leverkusen als der Auftraggeberin: Projektbegleitend fanden regelma-
Bige Abstimmungstermine mit dem federfiihrenden Fachbereich Stadtplanung der Stadt Leverkusen
statt. Ebenfalls an der Erarbeitung beteiligt wurde die WfL Wirtschaftsférderung Leverkusen GmbH.

Die Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept Leverkusen 2025 wurde im Zeitraum September 2023 — Marz
2025 erarbeitet.
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3 Uberblick zur Nahversorgung im Stadt-
gebiet Leverkusen

3.1 Nachfragepotenzial

Das Kaufkraftpotenzial des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Leverkusen ergibt sich im Wesentli-
chen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtgebietes. Das erweiterte Marktgebiet des
Einzelhandelsstandorts Leverkusen, das die angrenzenden Stadte und Gemeinden Monheim, Langenfeld,
Leichlingen, Burscheid, Odenthal, Bergisch Gladbach sowie die K&lner Stadtteile Flittard, Diinnwald, Stamm-
heim, Héhenhaus und Dellbriick umfasst,’ wird in die Betrachtung des Nachfragepotenzials nicht miteinbe-
zogen, was sich wesentlich mit weitestgehend gut aufgestellten, eigenen wohnortnahen Wettbewerbs-
standorten in den Nachbarkommunen begriindet.

Bei der Berechnung des Nachfragepotenzials wird ein Ausgabesatz pro Kopf im stationadren Einzelhandel
von 6.432 € fur das Jahr 2025 zugrunde gelegt (Bundesdurchschnitt), wovon 3.331 € auf nahversorgungs-
relevante Sortimente entfallen.? Die folgende Abbildung zeigt die jahrlichen, durchschnittlichen pro-Kopf-
Ausgaben in den einzelnen nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Deutschland.

Abb. 1: durchschnittliche pro-Kopf-Ausgaben im stationiren Einzelhandel in Deutschland

jahrl. pro-Kopf-Ausgaben

cima-Warengruppe

(in €)
nahversorgungsrelevante Sortimente insgesamt 3.331
Nahrungs- und Genussmittel 2.615
Arzneimittel (Apotheken) 90
Drogerie- und Parfiimeriewaren 530
Schnittblumen, Floristik 53
Zeitungen, Zeitschriften 43
aperiodischer Bedarf 3.101
SUMME 6.432

Quelle: cima (2025)

Die durchschnittlichen pro-Kopf-Ausgaben werden schlieBlich mit Hilfe einer spezifischen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffer, welche auf Gemeinde- bzw. Postleitzahlenebene vorliegen, an das ortliche
Kaufkraftniveau angepasst.® In Leverkusen liegt das 6rtliche Kaufkraftniveau bei 101,4 (Bundesdurchschnitt
= 100,0).# Innerhalb des Stadtgebiets variiert das Kaufkraftniveau jedoch zwischen 96,9 im PLZ-Gebiet 51373
(Stadtteile Wiesdorf und Kiippersteg) und 111,6 im PLZ-Gebiet 51375 (Stadtteil Schlebusch).

Bei derzeit 170.329 Einwohnern (Stand 31.12.2024)° in Leverkusen ergibt sich somit ein Kaufkraftvolumen
in Hohe von rd. 1.110,9 Mio. €, wovon ca. 575,3 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente ent-
fallen. Das Kaufkraftvolumen der einzelnen Sortimente ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

vgl. cima (2017): Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen. Koln, S. 49 ff.
Quelle: cima (2025)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2024)

ebd.

Quelle: Stadt Leverkusen

oA woN =
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Abb. 2: Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet Leverkusen

R o Kaufk.raft!ootenzial
(in Mio. €)
nahversorgungsrelevante Sortimente insgesamt 575,3
Nahrungs- und Genussmittel 451,6
Arzneimittel (Apotheken) 15,5
Drogerie- und Parfiimeriewaren 91,5
Schnittblumen 9,2
Zeitungen / Zeitschriften 74
aperiodischer Bedarf 535,6
SUMME 1.110,9

Quelle: cima (2025)

3.2 Gesamtstidtische Angebotssituation im Uberblick und Einzel-
handelszentralitat

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbesatz Leverkusen

Bei der Vollerhebung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Dezember 2023 in der Stadt Lever-
kusen wurden insgesamt 374 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche (VKF) von insgesamt
64.105 m? erhoben. Insgesamt erwirtschaften die erhobenen Einzelhandelsbetriebe im Leverkusener Stadt-
gebiet nach einer cima-Umsatzschatzung in nahversorgungsrelevanten Sortimenten einen jahrlichen Um-
satz von rd. 399,2 Mio. € (brutto). In der nachfolgenden Tabelle werden die strukturellen Ergebnisse hin-
sichtlich Betriebszahl, Verkaufsfliche und Umsatz, differenziert nach Sortimenten dargestellt. Die Berech-
nung der Umsitze erfolgte auf Basis von angesetzten Flachenproduktivititen (Brutto-Umsatz je m? Ver-
kaufsflache p. a.) fiir jeden einzelnen Betrieb. Die Flachenproduktivitdten basieren auf den veroffentlichten
Unternehmensdaten bundesweit tatiger Filialisten, relevanter Branchenreports und einer cima-internen Da-
tenbank, die im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten an die 6rtliche Situation angepasst wurden.

Abb. 3: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen in der Stadt Leverkusen

Sortiment Anzahl Ver!(auf:flﬁche .Ums.atz
Betriebe* (in m* *¥) (in Mio. €)
taglicher Bedarf insgesamt 374 64.105 399,2
Nahrungs- und Genussmittel 272 50.705 3123
Arzneimittel (Apotheken) 37 1.820 15,5
Drogerie- und Parfiimeriewaren 21 9.075 59,2
Schnittblumen 19 1.440 7,6
Zeitungen / Zeitschriften 1 1.065 4,7
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten 24 - -

Sortimenten in Form von Randsortimenten

*: Zuordnung nach Hauptsortiment

**: bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben wurden dem jeweiligen Sortiment
zugeordnet

Quelle: cima (2025)
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Nahversorgungsqualitit Leverkusen

Als Leitsortiment der Nahversorgung kommt der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Schlis-
selfunktion zur Bewertung des Angebotes zu. Mit dem Index Nahrungs- und Genussmittel (m? VKF) je Ein-
wohner wird das Kernsortiment von Lebensmittelmarkten (SB-Warenhduser, Supermaérkte, Discounter), Be-
trieben des Ladenhandwerks und Spezialitatenanbietern ins Verhaltnis zur Einwohneranzahl in dem jewei-
ligen Betrachtungsraum gesetzt.

Fur das Stadtgebiet Leverkusen ergibt sich auf der Grundlage der durchgefiihrten Erhebungen und der
aktuellen Einwohnerzahlen (Stand: 31.12.2024) ein gesamtstadtischer Index von 0,30 m? VKF Nahrungs-
und Genussmittel je Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich unterhalt des bundesweiten Vergleichswertes,
der nach Berechnungen des EHI Retail Institute, K&In, fiir das Jahr 2025 bei 0,42 m? VKF Nahrungs- und
Genussmittel je Einwohner liegt.®

Der Gesamtdurchschnitt Gberdeckt dabei erhebliche Unterschiede zwischen den drei Stadtbezirken: Wah-
rend der Stadtbezirk | mit den Angeboten der City Wiesdorf, dem Sonderstandort StixchesstraBBe, mehreren
Nahversorgungszentren sowie solitdren Lebensmittelmarkten tber eine mit dem Bundesdurchschnitt ver-
gleichbare und deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert liegende Ausstattung verfiigt, liegt
der Wert im Stadtbezirk Il auf dem Niveau der Gesamtstadt. Der Stadtbezirk Ill weist mit rd. 10.700 m? VKF
Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 59.200 Ew. eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung auf.

Abb. 4: Index Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner nach Stadtbezirken
VKF Nahrungs- und VKF Nahrungs- und

Stadtteil AT Genussmittel Genussmittel/ Einwohner
(abs.) . 2 . 2
(in m9) (in m*/ Ew.)
Stadtbezirk | 48.791 20.825 0,43
Stadtbezirk Il 62.369 19.165 0,31
Stadtbezirk IlI 59.169 10.715 0,18
Insgesamt 170.329 50.705 0,30

Quelle: cima (2025)

Einzelhandelszentralitat Leverkusen fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Einzelhandelszentralitat beschreibt das Verhéltnis des an einem Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Zur Berechnung der Einzelhandelszentralitdt der einzelnen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsgruppen gilt die folgende Formel: Einzelhandelszentralitat = Einzelhandel-
sumsatz in der Stadt Leverkusen (in Mio. €) *100 / Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet Leverkusen (in Mio. €).

Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraftzufllisse; Handelszentralitdten von unter
100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden
fur den Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Warengruppen ermittelt. Je gréBer die Zentralitat eines
Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B.
durch die Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung, die Kaufkraft
im Marktgebiet sowie die regionale Wettbewerbssituation gesteuert.

6 Quelle: www.handelsdaten.de
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Abb. 5: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitét in Leverkusen

cima Warengruppe 'Ums.atz Nachfrage- Handels-
in Mio. € volumen e
. zentralitat
in Mio. €
taglicher Bedarf insgesamt 399,2 575,3 69
Nahrungs- und Genussmittel 3123 451,6 69
Arzneimittel (Apotheken) 15,5 15,5 100
Drogerie- und Parfiimeriewaren 59,2 91,5 65
Schnittblumen 7,6 9,2 83
Zeitungen / Zeitschriften 4,7 74 63

Quelle: cima (2025)

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
von 69 in der Stadt Leverkusen auf gesamtstadtischer Ebene Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet. Im
Vergleich zur Zentralitat von 78 aus dem Jahr 2017 (Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen) ist ein Riick-
gang um etwa 9 Prozentpunkte zu konstatieren. Da es sich bei der Zentralitatskennziffer um einen rein
quantitativen Gradmesser fur die Einzelhandelsbedeutung einer Kommune handelt, heiBt dies nicht per se,
dass die Attraktivitat des Einzelhandels- und Versorgungsstandortes Leverkusen qualitativ gesunken ist.

In diesem Zusammenhang ist zundchst darauf hinzuweisen, dass das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau in den vergangenen Jahren bundesweit gestiegen ist. Gegentiber dem Jahr 2016 ist zudem auch die
Einwohnerzahl Leverkusens um rd. 4.200 Einwohner bzw. ca. 2,5 % angestiegen.” Hingegen hat sich das
Angebot im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Stadtgebiet Leverkusen im gleichen Zeitraum kaum
verandert, der Verkaufsflachenumfang ist sogar leicht zurlickgegangen (- 3,7 %).8 Dies ist unter anderem
auf die SchlieBung des ehemaligen EDEKA-Marktes in der Adolf-Kaschny-StraBe sowie die am Standort
StixchesstraBe erfolgte Nachfolgenutzung des ehemaligen SB-Warenhauses REAL durch die Fa. KAUFLAND
zurlckzufthren, die mit einer Reduzierung der Verkaufsflache verbunden war.® Neben geringfligigen Er-
weiterungen einzelner Markte ist auf der anderen Seite allein die mit einer deutlichen Verkaufsflachener-
weiterung verbundene Verlagerung des REWE-Marktes innerhalb der Innenstadt von Opladen zu beachten.
SchlieBlich ist in Teilen auch auf die regionale Wettbewerbssituation sowie die zunehmenden Auswirkungen
des Online-Handels auf die Umsatzleistungen im stationdren Einzelhandel zu verweisen, wenngleich diese
im Bereich der Nahversorgung und insbesondere im dominierenden Sortiment der Nahrungs- und Genuss-
mittel bisher nach wie vor einen lediglich geringen Anteil ausmachen.

Vor diesem Hintergrund sollte die Stabilisierung der Zentralitat in Kombination mit einer nachhaltigen
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung Ziel des kommunalen Handelns in Leverkusen sein. Insbesondere
kénnen dazu Entwicklungen innerhalb der Geschéaftszentren wie die in Planung befindliche Einzelhandels-
entwicklung als Teil der Neuen Bahnstadt Opladen oder die Revitalisierungsvorhaben in Teilen des Haupt-
zentrums City Leverkusen aber auch eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung der dezentralen Stand-
ortlagen beitragen (z. B. Fachmarktstandort Adolf-Kaschny-StraBe).

Quelle: eigene Berechnungen nach Angaben der Stadt Leverkusen

Gegeniber den im Einzelhandelskonzept 2017 dargelegten gesamtstadtischen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen von rd.
66.595 m? wurden im Rahmen der Teilfortschreibung 2024 rd. 64.105 m? Verkaufsfliche erhoben, was einen Riickgang von etwa
2.490 m? bedeutet.

®  Bei dem EDEKA-Markt in der Adolf-Kaschny-StraBe handelte es sich um einen groBflichigen Anbieter, der zuletzt eine Verkaufs-
flache von rd. 1.500 m? belegte; in den Bestandsdaten ist flir diesen Standort kein Einzelhandelsbetrieb enthalten.
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3.3  Entwicklung des Leverkusener Einzelhandels 2017 - 2024

Entwicklung auf gesamtstadtischer Ebene

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen 2017 erfolgte letztmals im April /
Mai 2016 eine gesamtstadtische Verkaufsflachenerhebung. Es lasst sich somit eine vergleichende Betrach-
tung der Bestandssituationen durchfiihren und die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Stadt Le-
verkusen innerhalb der letzten Jahre darstellen.

Auf der gesamtstadtischen Ebene ist seit 2016 ein Rlckgang der Betriebsanzahl von 401 Betrieben mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment auf 350 Betriebe Ende 2023 festzustellen.'® Der Riickgang
um 41 Betriebe entspricht einem Riickgang von 12,7 %. Diese riicklaufige Entwicklung der Betriebsan-
zahl im Einzelhandel liegt im bundesweiten Trend, der sowohl Grund- als auch Mittel- und Oberzentren
betrifft. Eine von der cima im Jahr 2020 durchgefiihrte Sonderauswertung von sechs NRW-Mittelzentren
(Viersen, Stolberg, Troisdorf, Willich, Neuss und Marl) kommt zu dem Ergebnis, dass in diesen Stadten tber
alle Bedarfsstufen hinweg die Anzahl der Betriebe innerhalb von 8 — 10 Jahren um 22 - 27 % zuriickgegan-
gen ist. Eine Ausnahme bildete lediglich die Stadt Neuss mit einem Rickgang zwischen 2007 und 2015 um
15 %.1"

Gleichzeitig ist festzustellen, dass auch bei den Verkaufsflachen der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente ein Riickgang festzustellen ist. Sie haben sich von 66.595 m? (2016) auf 64.105 m? (2023) redu-
ziert. Dieser Riickgang um 2.490 m? VKF bzw. 3,7 % ist maBgeblich auf die BetriebsschlieBung von zwei
Anbietern zurlickzufiihren, die in der Vergangenheit zu den groBten Lebensmittelanbietern im Stadtgebiet
Leverkusen zdhlten:

= SchlieBung des REAL-SB Warenhauses an der StixchesstraBe (rd. 9.700 m? VKF)

= SchlieBung des EDEKA-Verbrauchermarktes an der Adolf-Kaschny-StraBe (zuletzt rd. 1.500 m? VKF)

Die SchlieBungen wurden in der Verkaufsflachenbilanz bislang nur in Teilen u. a. durch

= die Nachnutzung des ehemaligen REAL-SB Warenhauses durch die Fa. KAUFLAND (rd. 7.100 m? VKF)
und

= die innerhalb der Opladener Innenstadt vollzogene Verlagerung der REWE-Filiale von der Kolner StraBe
an der Dusseldorfer StraBe (Zuwachs um rd. 800 m? VKF)

sowie verschiedene Erweiterungen ansassiger Betriebe kompensiert (u. a. ALDI PeschstraBe in Wiesdorf). Es
ist jedoch zu erwarten, dass bei der Umsetzung verschiedener Planungen der Riickgang nicht nur
kompensiert, sondern die Gesamtverkaufsfliche der nahversorgungsrelevanten Sortimente sogar
liber den Bestand von 2016 ansteigen wird:

= Planungen zur Entwicklung der nbso-Westflachen'® in der Opladener Innenstadt mit Einzelhandelsfla-
chen von bis zu 6.400 m? VKF (u. a. bis zu 2.600 m? VKF Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren)

= Neustrukturierung des Nahversorgungszentrums Rheindorf-Nord mit der Neuansiedlung eines Vollsor-
timenters und eines Drogeriemarktes

= Neubauvorhaben innerhalb des Nahversorgungszentrums Fettehenne (Stadtteil Schlebusch) mit einem
Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriemarkt und kleinflaichigen Shops mit insgesamt rd.1.900 m? VKF

Die Erhebungen zu der vorliegenden Teilfortschreibung erfolgten im November / Dezember 2023.

Grundlage fir diesen Stadtevergleich war eine Auswertung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus den Jahren 2006 — 2010 bzw.
2014 - 2019.

nbso: Neue Bahnstadt Opladen
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Hinsichtlich der Umsatzentwicklung ist festzustellen, dass bei den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren als den Kernsortimenten der Nahversorgung der Umsatz
auf gesamtstddtische Ebene von insgesamt rd. 317,0 € um rd. 54,5 Mio. € auf rd. 371,4 Mio. € gestie-
gen ist.”® Dieser Anstieg um rd. 17 % ist sowohl auf die Inflation als auch auf die insbesondere bei dem
filialisierten Einzelhandel zu beobachtende Wettbewerbssteigerung durch ModernisierungsmalBnahmen
zurlckzufihren.

Die aus betriebswirtschaftlicher Sicht zu begriBenden Umsatzsatzsteigerungen bestatigen sich auch in der
gestiegenen Flachenproduktivitat: Bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stieg der durch-
schnittliche Umsatz von 5.228 € / m? (2016) auf 6.159 € / m? (2023), eine Steigerung um + 931 € / m? bzw.
17,8 %. In der Warengruppe Drogerie- und Parfiimeriewaren stieg der durchschnittliche Umsatz von
5.464 € / m? auf 6.519 € / m? (+1.055 € / m? bzw. 19,3 %).

Entwicklung auf Ebene der Stadtbezirke

Eine nach Stadtbezirken differenzierte Analyse der Bestandsdaten 2016 und 2023 zeigt zunachst, dass der
aufgezeigte Riickgang nach der Anzahl der Betriebe alle Stadtbezirke nahezu gleichstark betrifft (je Bezirk
13 — 21 Betriebe in sieben Jahren bzw. in absoluten Zahlen 2 — 3 Betriebe / Jahr). Dies entspricht auch der
Verkaufsflachenentwicklung. Mit 500 m? — 1.300 m? je Stadtbezirk bzw. auf gesamtstadtischer Ebene um
— 3,7 % handelt es sich bei den Verkaufsflachen um einen geringfligigeren Riickgang. Wenn der Riickgang
bei der Anzahl der Betriebe prozentual héher ausféllt als bei der Verkaufsflache, wird deutlich, dass per
Saldo vermehrt kleinflachige Betriebe geschlossen wurden bzw. das Wachstum einzelner Supermarkte und
Discounter den Riickgang durch Betriebsaufgaben teilweise kompensiert hat.

Abb. 6: Anzahl von nahversorgungsrelevanten Betrieben 2016 — 2023 nach Stadtbezirken

2016 2023

Stadt- Stadt- Stadt- SUMME Stadt- Stadt- Stadt-
bezirk | bezirk Il bezirk IlI bezirk | bezirk Il bezirk IlI

Anzahl der Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten 155 142 104 401 134 125 91 350
Kernsortimenten

Verinderung gegeniiber - 21 -17 -13 - 51

2016 135% -163% -32% -127%
Quelle: cima (2025)

® Ein Zeitvergleich fir die Warengruppe Arzneimittel ist aufgrund einer zwischenzeitlichen Umstellung der Erhebungssystematik

(Wedfall des Umsatzes mit verschreibungspflichtigen Arzneimitteln) nicht méglich. Fir die Warengruppen Schnittblumen / Floristik
sowie Zeitschriften / Zeitungen wird aufgrund der geringen Umsatzanteile an den nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf eine
vertiefende Analyse verzichtet.
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Abb. 7: nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichen 2016 — 2023 nach Stadtbezirken
2016 P{1 VX
Stadt- Stadt- Stadt- Stadt- Stadt- Stadt-
bezirk | bezirk Il bezirk Il (Sr:zN\I/IEFE) bezirk | bezirk Il bezirk Il (Sr::zlv\l/l\lf;
(m?VKF) (m? VKF) (m? VKF) (m?VKF) (m? VKF) (m? VKF)
Nahrungs- und 20975 19.060 11455 51.490| 20.825 19.165 10715 50.705
Genussmittel
Arzneimittel (Apotheken) 940 820 550 2.310 620 790 410 1.820
Drogerie- und 4740 2440 1565 8.745| 5050 2470 1555  9.075
Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik 455 1.755 635 2.845 195 980 265 1.440
Zeitschriften, Zeitungen 490 345 370 1.205 415 330 320 1.065
SUMME 27.600 24.420 14.575 66.595| 27.105 23.735 13.265 64.105
Veranderung gegeniiber - 495 -685 -1310 -2490
2016 “18% -47% -90% -37%

Quelle: cima (2025)

Fur die drei Stadtbezirke ist bei den Kernsortimenten der Nahversorgung Ubereinstimmend eine Umsatz-
steigerung gegeniiber den Umsatzen des Jahres 2016 zu beobachten (+ 54,5 Mio. € bzw. + 17 %). Die
unterschiedliche Entwicklung ist vor allem auf einzelne Betriebsaufgaben und Neuerdffnungen in den ein-
zelnen Stadtbezirken zurtickzufihren.

Abb. 8: Umsatzentwicklung der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und
Parfiimeriewaren 2016 — 2023 nach Stadtbezirken

2016 2023
Stadt- Stadt- Stadt- Stadt- Stadt- Stadt- SUMME
bezirk | bezirk Il bezirk IlI bezirk | bezirk Il bezirk Il (Mio. €)
(Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) ’
Nahrungs- und
. 103,8 104,9 60,5 269,2 129,6 113,4 69,2 312,3
Genussmittel
Drogerie- und 267 122 89  478| 335 156 101 592
Parfiimeriewaren
SUMME 130,5 1171 69,4 317,0| 163,1 129,0 79,3 3714
Veranderung gegeniiber +326  +119 +9.9 + 54,5
2016 +25% +17% +3% +17%

Quelle: cima (2025)

Bezieht man die Einwohnerentwicklung in Leverkusen in die Betrachtung mit ein, so ist festzustellen, dass
sich innerhalb der letzten sieben Jahre das Nahversorgungsangebot als sehr konstant darstellt. Das in zwei
der drei Stadtbezirke und auf gesamtstadtischer Ebene zu beobachtende Bevdlkerungswachstum und die
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Veranderungen innerhalb des Leitsortiments Nahrungs- und Genussmittel verliefen nahezu parallel, so dass
sich der Index Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Ew. in allen Fallen kaum verdndert hat.

Abb. 9: Index Verkaufsflaiche Nahrungs- und Genussmittel / Ew. 2016 — 2023 nach Stadtbezirken

2016 2023

Differenz

Einwohner Nalxltji . Einwohner NaI:?:E . m? VKF VKF

Stadtteil (Stand o Gg_ (Stand o Gg_ NuG/ | 2016-

01.10.16) . 31.12.24) . Ew. 2023

nussmittel nussmittel

Stadtbezirk | 49.009 20.975 043 48.791 20.825 043 - 150
Stadtbezirk Il 59.709 19.060 0,32 62.369 19.165 0,31 + 105
Stadtbezirk Il 57.426 11.455 0,20 59.169 10.715 0,18 - 740
Leverkusen 166.144 51.490 0,31 170.329 50.705 0,30 - 785

Quelle: cima (2025)

Entwicklung auf Ebene der Zentralen Versorgungsbereiche

Die Einzelhandelsentwicklung in den letzten sieben Jahren ist maBgeblich gepragt durch die SchlieBungen
groBflachiger Anbieter auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, die nur in Teilen durch Nachfolge-
nutzungen kompensiert wurden, die laufende Umstrukturierung innerhalb der City Wiesdorf sowie Verla-
gerungen in Verbindung mit Betriebserweiterungen innerhalb der Opladener Innenstadt (REWE / DM).

Dies hat zur Folge, dass bei vergleichsweise geringfligigen Veranderungen auf Ebene der Gesamtstadt
(- 785 m? Nahrungs- und Genussmittel; - 2.490 m? Summe der nahversorgungsrelevanten Sortimente) die
Entwicklung im Zentrum Opladen positiv verlief und sich die City Wiesdorf, das Zentrum von Schlebusch
und die Nahversorgungszentren in der Flachenbilanz als weitgehend konstant darstellen. Dagegen ist an
den Ubrigen Standorten ein Riickgang zu beobachten.

Abb. 10: Vergleich nahversorgungsrelevante Sortimente nach Zentralen Versorgungsbereichen

2016 - 2023
Nahrungs- und Summe nahversorgungsre-
Genussmittel levante Sortimente
(m? VKF) (m? VKF)
Gebietseinheit 2016 2023 2016 2023
Hauptzentrum City Wiesdorf 4.760 4.360 7.840 6.800
Stadtbezirkszentrum Opladen 2.660 3.520 4.385 5.555
Stadtbezirkszentrum Schlebusch 3.370 3.150 4.430 4.050
Nahversorgungszentren 14.075 14.685 17.700 18.860
Ubrige Standorte 26.625 24.990 32.240 28.840
SUMME 51.490 50.705 66.595 64.105

Quelle: cima (2025)
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3.4 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Leverkusener Stadt-
gebiet

Betrachtet man die raumliche Verteilung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels differenziert nach
verschiedenen Standortlagen im Leverkusener Stadtgebiet, zeigt sich, dass Gber 60 % aller Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern- oder Randsortiment innerhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt sind. Diese in den zentralen Geschéftslagen ansassigen Betriebe umfassen 54 % der
im Leverkusener Stadtgebiet vorhandenen Verkaufsflaichen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten; sie
erwirtschaften einen Umsatzanteil von 54 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes im stationaren Ein-
zelhandel von Leverkusen. Insgesamt spiegeln die Werte eine hohe Versorgungsbedeutung der Zentralen
Versorgungsbereiche im gesamtstadtischen Kontext wider.

Abb. 11: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Leverkusen
(Zentrale Versorgungsbereiche / sonstige Lagen)

Verkaufsflache 106% 87% 63% 46,0%
Umsatz 99% 7,8% [6,8% 45,6%

Betriebe 16,6% 13.6% [6,1% 39,6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B HZ Leverkusen-City M SBZ Opladen M SBZ Schlebusch ® Nahversorgungszentren M sonstige Lagen
Quelle: cima (2025)

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung des Leverkusener Einzelhandels auf die drei Stadtbezirke I, [l und IlI
weist der Stadtbezirk | mit Verkaufsflachen- und Umsatzanteilen von 42 % bzw. 43 % die hdchsten Anteile
auf, wenngleich der Stadtbezirk mit 29 % einen geringeren Bevolkerungsanteil umfasst als die Stadtbezirke
[l und IlI. Die erhdhte Konzentration des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtbezirk | ist einer-
seits auf das Hauptzentrum City Leverkusen zuriickzufiihren, dem verkaufsflaichengréften und umsatz-
starksten Zentralen Versorgungsbereich; neben den vorhandenen groBflachigen Lebensmittelmarkten fin-
det sich hier die umfangreichste Konzentration an kleinteiligem Besatz im Stadtgebiet. Andererseits gehort
die Standortlage StixchesstraBe zum Stadtbezirk I, wo mit dem SB-Warenhaus KAUFLAND der flachengroBte
und umsatzstarkste Anbieter im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente im Leverkusener Stadt-
gebiet angesiedelt ist.
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Abb. 12: Rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Leverkusen nach Stadtbezirken

Verkaufsflache 42,3% 37,0% 20,7%
Umsatz 43,1% 35,4% 21,6%
Anzahl Betriebe 39,0% 35,6% 25,4%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Stadtbezirk | W Stadtbezirk Il m Stadtbezirk Il

Quelle: cima (2025)

Abb. 13: Ubersicht nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nach Stadtteilen und Stadtbezirken

Stadtteil / Stadtbezirk Anzahl Verkaufsflache Umsatz
Betriebe* (in m? **) (in Mio. €**)

Stadtteil Wiesdorf 94 10.750 69,5
Stadtteil Manfort 15 8.545 50,4
Stadtteil Rheindorf 25 5.680 36,3
Stadtteil Hitdorf 12 2.130 15,7
Stadtbezirk | gesamt 146 27.105 172,0
Stadtteil Opladen 69 11.200 64,4
Stadtteil Klppersteg 18 3.495 18,6
Stadtteil Biirrig 7 2.495 15,9
Stadtteil Quettingen 28 5.400 32,1
Stadtteil Bergisch Neukirchen 11 1.145 10,2
Stadtbezirk Il gesamt 133 23.735 141,2
Stadtteil Schlebusch 57 6.900 43,0
Stadtteil Steinbichel 13 2.670 20,9
Stadtteil Litzenkirchen 16 2.540 15,7
Stadtteil Alkenrath 9 1.155 6,4
Stadtbezirk 11l gesamt 95 13.265 86,2
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel 374 64.105 399,2
insgesamt

*  Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment im Haupt- oder Randsortiment

**  Bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte, Teilflaichen von Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Warengruppen
zugeordnet

Quelle: cima (2025)
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Wahrend die Stadtbezirke Il und Il einen vergleichbaren Bevolkerungsanteil aufweisen (37 % bzw. 35 % der
Bevolkerung im Stadtgebiet) fallt der Stadtbezirk Ill hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsausstattung deutlich zurtick.

Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Stadtteilen zeigt Abb. 13; es wird deutlich, dass in den meis-
ten Stadtteilen ohne ein Haupt- oder Stadtbezirkszentrum der Besatz auf eine relativ geringe Anzahl an
Betrieben beschrénkt bleibt bzw. auf nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen von < 3.500 m? absinkt.
Ausnahmen stellen der Stadtteil Rheindorf mit seinen beiden Nahversorgungszentren sowie Quettingen
dar. Manfort weist trotz der liberschaubaren Zahl an Betrieben eine sehr hohe Verkaufsflachenkonzentra-
tion auf, die wesentlich auf den KAUFLAND-Standort zurtickzufiihren ist.

3.5 Aktuelle Versorgungsstrukturen in Leverkusen

Bereits im Einzelhandelskonzept Leverkusen (2017) wurde herausgestellt, dass sowohl auf Ebene der Ge-

samtstadt Leverkusen als auch auf Stadtteilebene das Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs einer dif-

ferenzierten Betrachtung bedarf:

= Positiv hervorzuheben ist die Konzentration wichtiger Anbieter von Waren des taglichen Bedarfs auf die
Zentren bzw. die Solitdren Nahversorgungslagen in stadtebaulich integrierten Lagen. Sie gewahrleisten
einen hohen Grad der wohnungsnahen Versorgung im Stadtgebiet, wenn man die fuBlaufige Erreich-
barkeit des nachstgelegenen Lebensmittelmarktes zugrunde legt.

= Ebenfalls zu erkennen sind zudem die vorhandenen Ansatze zur Starkung der Zentren durch die bereits
erfolgte bzw. in Planung befindliche Ansiedlung von zusatzlichen Schlisselbetrieben der Nahversor-
gung. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang der Neubau eines REWE-Marktes in der Disseldorfer
StraBe im Stadtbezirkszentrum Opladen oder die Planungen fiir die Westseite der Neuen Bahnstadt Op-
laden, die Revitalisierung des Nahversorgungszentrums Rheindorf-Nord, die durch einen rechtskraftigen
Bebauungsplan abgesicherten Pldne fir einen Lebensmittelmarkt in Kombination mit einem Drogerie-
markt und einer Wohnnutzung im Nahversorgungszentrum Fettehenne oder die Pldne fir einen Lebens-
mittelmarkt im Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring / Milheimer StraBe.

= Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass gemessen an zentralen Indikatoren wie der warengruppenspe-
zifischen Zentralitat der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel oder dem Index Verkaufsflache Nah-
rungs- und Genussmittel je Einwohner die Stadt Leverkusen Uber ein im Bundesvergleich unterdurch-
schnittliches Versorgungsangebot verfligt.

= Ebenfalls kritisch zu bewerten sind die GréBe und der Marktauftritt einer nicht unerheblichen Anzahl von
Lebensmittelbetrieben; zur langfristigen Sicherung sind Modernisierungen in vielen Fallen betriebswirt-
schaftlich angeraten; sofern eine stadtvertragliche Erweiterung der Anbieter damit verbunden ist, ist
auch dies planerisch zu unterstiitzen. Zur Sicherung der Versorgungsfunktion im Stadtgebiet sollten alle
bestehenden Lebensmittelmarkte im Hinblick auf deren Konkurrenzfahigkeit und Versorgungsfunktion
regelmaBig Uberprift werden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner differenziert nach Stadtteilen.

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl

eines Raumes stellt. Aus gutachterlicher Sicht ist bei einem Index zwischen 0,35 und 0,45 m? Lebensmittel-

Verkaufsflache je Einwohner davon auszugehen, dass quantitativ eine gute bzw. befriedigende Versor-

gungssituation vorliegt, der bundesweite Durchschnitt betragt aktuell rd. 0,44 m? / Einwohner.™ Mit einem

Wert von 0,30 m?/ Einwohner liegt die Verkaufsflaichenausstattung auf gesamtstadtischer Ebene auf einem

unterdurchschnittlichen Niveau.

4 Quelle Verkaufsflichendichte: EHI Retail Institute (2024)
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Abb. 14: Verkaufsflichendichte je Einwohner nach Stadtteilen
VKF Nahrungs- und VKF Nahrungs- und

Stadtteil AT Genussmittel Genussmittel / Einwohner

(abs.) (in m?) (in m?/ Ew.)
Wiesdorf 18.376 7.515 0,41
Manfort 6.555 7.355 1,12
Rheindorf 16.341 4.105 0,25
Hitdorf 7.519 1.850 0,25
Opladen 26.126 8.330 0,32
Birrig 6.747 2.235 0,33
Klppersteg 9.982 2.985 0,30
Bergisch Neukirchen 6.833 945 0,14
Quettingen 12.681 4670 0,37
Schlebusch* 27.339 5490 0,20
Steinblichel 15.703 2.350 0,15
Litzenkirchen 11.590 1.875 0,16
Alkenrath 4.537 1.000 0,22
Insgesamt 170.329 50.705 0,30

* inkl. Waldsiedlung
Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Leverkusen (31.12.2024) / cima Einzelhandelserhebung (Dezember 2023)

3.5.1 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk |

Die Verkaufsflachendichte im Lebensmittelsegment innerhalb des Stadtbezirks | betragt derzeit 0,43 m? je
Einwohner und liegt damit im Bereich des Bundesdurchschnitts; innerhalb von Leverkusen schneidet der
Stadtbezirk | jedoch deutlich Giberdurchschnittlich gut ab (Stadtgebiet: 0,30 m? NuG-Verkaufsflache / Ein-
wohner). Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung und einem Vergleich der Stadtteile Wiesdorf, Man-
fort, Rheindorf und Hitdorf wird deutlich, dass sich im Stadtbezirk | auf Stadtteilebene die Versorgungstruk-
turen deutlich unterscheiden.

Abb. 15: Ubersicht Angebotsstrukturen im Stadtbezirk |

VKF Nahrungs- VKF Nahrungs- und
und Genuss- Genussmittel / Ein-
mittel (in m?»)  wohner (in m?/ Ew.)

Stadtteil Einwoh-

Haupttrager

ner (abs.) der Nahversorgung

REWE (2x), ALDI (2x), ANADOLU-

Wiesdorf 18.376 7.515 0,41 MARKT, NORMA

Manfort 6.555 7.355 1,12 KAUFLAND, LIDL, PENNY
Rheindorf 16.341 4.105 0,25 EDEKA, NETTO, PENNY, LIDL
Hitdorf 7.519 1.850 0,25 EDEKA, ALDI

insgesamt 48.791 20.825 0,43

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Leverkusen (31.12.2024) / cima Einzelhandelserhebung (Dezember 2023)

20



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir die Stadt Leverkusen (2025) c I m a [

Die Nahversorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen im Stadtbezirk | ist wie folgt zu bewerten:

Im Stadtteil Wiesdorf besteht quantitativ betrachtet eine angemessene Flachenausstattung im Lebens-
mittelsegment. Die Flachendichte im Lebensmittelsegment liegt mit 0,41 m? je Einwohner tiber dem ge-
samtstadtischen Durchschnittswert (0,30 m? / Einwohner). Mit dem Hauptzentrum City Leverkusen be-
steht innerhalb des Stadtteils Wiesdorf ein klarer raumlicher Versorgungsschwerpunkt. Hier befinden
sich mit den beiden REWE-Méarkten die einzigen beiden Lebensmittelvollsortimenter im Stadtteil. Unweit
auBerhalb des Zentrums ist auBerdem auf eine ALDI-Filiale hinzuweisen. Neben den gréBeren Lebens-
mittelmarkten ist im Stadtteil Wiesdorf eine Vielzahl von kleinteiligen Nutzungen mit einem Kernsorti-
ment im Lebensmittelbereich vorhanden. Das Hauptzentrum City Leverkusen weist dabei den umfang-
reichsten Besatz an Backereien, Kiosken und Spezialanbietern im Stadtgebiet auf. Unter rein qualitativen
Gesichtspunkten ist darauf hinzuweisen, dass v. a. die Verkaufsflachendimensionierung des im Osten des
Stadtteils im Zentralen Versorgungsbereich Manfort ansassigen Lebensmitteldiscounters NORMA (Man-
forter StraBe) deutlich unterhalb aktueller Marktanforderungen liegt. Auch die beiden REWE-Markte in-
nerhalb der Wiesdorfer Innenstadt weisen im Vergleich zu modernen Markten eine geringe Gesamtver-
kaufsflache auf; vor dem Hintergrund der jeweiligen Filialkonzepte (Filiale in einer FuBgéngerzone bzw.
in einem Einkaufszentrum) sind die beiden Filialen jedoch als leistungsfahig einzustufen. Darlber hinaus
sind drei Drogeriemarkte (ROSSMANN (2x), DM) im Hauptzentrum angesiedelt.

Der Stadtteil Manfort weist bei einer Verkaufsflichendichte von 1,12 m? je Einwohner eine deutlich
Uberdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelsegment auf. In dem Stadtteil mit lediglich rd. 6.600
Einwohnern befinden sich mehrere gréBere Lebensmittelmarkte, wobei insbesondere das SB-Warenhaus
KAUFLAND heraussticht, das allein im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel tber eine Verkaufs-
flache von 4.900 m? verfiigt und damit (iber die Halfte der Lebensmittelverkaufsflichen im Stadtteil
Manfort ausmacht. Die bestehenden Lebensmittelmarkte im Stadtteil Manfort erreichen aufgrund der
zum Teil stark autokundenorientierten Standorte eine hohe Versorgungsbedeutung, hervorzuheben ist
insbesondere die Einzelhandelsagglomeration an der StixchesstraBe. Andererseits tragen die dort an-
sassigen Anbieter KAUFLAND und LIDL somit auch nur in geringem Umfang zu einer wohngebietsnahen
Versorgung bei; dies beruht nicht zuletzt auf dem geringen Bevolkerungspotenzial im Nahbereich. Als
stadtebaulich integriert hingegen zu betrachten sind der Verbundstandort aus ALDI und DM im Zentra-
len Versorgungsbereich Manfort und die NETTO-Filiale an der KalkstraBe.

Die Verkaufsflaichendichte im Stadtteil Rheindorf liegt mit einem Wert von 0,25 m? je Einwohner auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Die vorhandenen Lebensmittelmarkte PENNY am Konigsberger
Platz und NETTO am Standort FelderstraBe verfligen so auch Uber eine sehr geringe Verkaufsflachen-
ausstattung. Bei den Anbietern EDEKA und LIDL handelt es sich um zeitgemaBe Anbieter mit marktibli-
chen VerkaufsflachengroéBen. Rund um den Kénigsberger Platz ist jedoch eine umfassende stadtebauli-
che Aufwertung der bestehenden Wohn- und Versorgungsstrukturen geplant. Positiv hervorzuheben ist
dabei die raumliche Verteilung der genannten Anbieter; sie verteilen sich in geeigneter Form Utber den
gesamten Stadtteil.

Innerhalb des Leverkusener Stadtteils Hitdorf besteht im Lebensmittelsegment eine Verkaufsflachen-
dichte von 0,25 m? / Einwohner. Die Verkaufsflichenausstattung fallt damit unterdurchschnittlich aus,
wenngleich eine leichte Zunahme gegeniiber 2017 (0,20 m?/ Ew.) zu verzeichnen ist. Mit den Lebens-
mittelanbietern EDEKA innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches und ALDI in integrierter Solitar-
lage am 0stlichen Siedlungsrand des Stadtteils sind zwei Lebensmittelmarkte im Stadtteil vorhanden.
Aus versorgungsstruktureller Sicht ist die vorhandene Betriebstypendurchmischung in Form eines Le-
bensmitteldiscounters und eines Vollsortimenters positiv zu bewerten. Der in zentraler Lage bestehende
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EDEKA-Markt im Erdgeschoss eines mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshauses weist dabei eine
kleinflachige VerkaufsflachengroBe auf, wahrend die ALDI-Filiale Uber eine groBflachige Verkaufsfla-
chendimensionierung verflgt.

3.5.2 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Il

Fir den Stadtbezirk Il wurde eine Verkaufsflichendichte von insgesamt 0,31 m? je Einwohner im Lebens-
mittelsegment ermittelt. Auf Stadtbezirksebene entspricht die Ausstattungskennziffer damit in etwa dem
gesamtstadtischen Durchschnittswert von 0,30 m? je Einwohner. Mit Ausnahme des Stadstteils Bergisch Neu-
kirchen, der eine stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aufweist, ist die Verkaufsflachen-
dichte in den Ubrigen Stadtteilen des Stadtbezirks Il weitestgehend ausgeglichen.

Im Hinblick auf die einzelnen Stadtteile im Stadtbezirk Il stellt sich die Nahversorgungsfunktion wie folgt
dar:

= |m Stadtteil Opladen sind insgesamt drei Lebensmittelvollsortimenter (REWE (2), EDEKA) sowie weitere
drei Lebensmitteldiscountmarkte (ALDI, LIDL, NETTO) ansédssig. Ergdnzt wird das Angebot etwa durch
Getrankemarkte und Spezialanbieter, wie der kleine tiirkische Supermarkt SARAY auf der Kélner Strafe.
Im Bereich des nahversorgungsrelevanten Angebots sorgen im Stadtteilzentrum auch die beiden Dro-
geriemarkte (DM, ROSSMANN) fiir Frequenz. Die Verkaufsflachendichte liegt im Lebensmittelsegment
bei 0,32 m? je Einwohner und damit leicht oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnittswertes. Im
Stadtbezirkszentrum Opladen ist vor wenigen Jahren mit der Verlagerung des ehemaligen kleinflachigen
REWE-Marktes an die Dusseldorfer Strale und einer Nachbelegung des ehemaligen Ladenlokals an der
Kolner StraBe durch einen DM-Drogeriemarkt eine umfassende, zeitgemaBe Neuaufstellung und Attrak-
tivierung gelungen. Dariiber hinaus ist im Rahmen der Realisierung der Neuen Bahnstadt Opladen wei-
terhin die Ansiedlung eines zusatzlicher groBflachigen Lebensmittelmarktes als zusatzlichen Versorger
und Frequenzbringer fiir das Opladener Zentrum vorgesehen. AuBerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reiches sind die Solitarstandorte von ALDI, REWE (Gerhart-Hauptmann-StraB8e), LIDL sowie EDEKA zu
benennen. Der EDEKA-Markt ist dabei der einzige Markt in den Opladener Wohngebieten ostseitig der
Bahntrassen.

Abb. 16: Ubersicht Angebotsstrukturen im Stadtbezirk Il

VKF Nahrungs- | VKF Nahrungs- und

Einwoh- Haupttrager der Nahversor-

gung

Stadtteil und Genuss- Genussmittel / Ein-

(R mittel (in m?») | wohner (in m?/ Ew.)

REWE (2x), EDEKA, ALDI, LIDL,

Opladen 26.126 8.330 0,32 NETTO
Klppersteg 9.982 2.985 0,30 NETTO, LIDL, HEPSI-MARKT
Birrig 6.747 2.235 0,33 REWE, ALDI
. ALDI (2x), REWE, NETTO,
Quettingen 12.681 4.670 0,37 POLONESS
Bergisch 6.833 945 0,14  ALDI
Neukirchen ' '
insgesamt 62.369 19.165 0,31

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Leverkusen (31.12.2024) / cima Einzelhandelserhebung (Dezember 2023)
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= |m Stadtteil Kiippersteg besteht im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aktuell eine Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,30 m? / Einwohner, die dem gegenwértigen gesamtstadtischen Durchschnitt ent-
spricht. Gegeniiber den 0,38 m?/ Einwohner im Jahr 2017 ist die Verkaufsflichendichte damit deutlich
gesunken, was sich durch die SchlieBung des ehemaligen EDEKA-Marktes an der Adolf-Kaschny-StraBBe
erklart. Mit der NETTO-Filiale innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches und dem LIDL-Standort
unweit auBerhalb bestehen nach der EDEKA-SchlieBung derzeit lediglich Discountangebote in Kip-
persteg. Erganzt wird das Angebot um den kleinflachigen Anbieter HEPSI-Markt, sowie einen TRINKGUT-
Getrankemarkt in Gewerbegebietslage (Adolf-Kaschny-StraBe). Am ehemaligen EDEKA-Standort wird
aktuell eine KAUFLAND-Neuansiedlung verfolgt.

= |m Stadtteil Biirrig sind gegenwartig mit den Anbietern ALDI und REWE am Verbundstandort Overfeld-
weg zwei groBflachige und zeitgemaB aufgestellte Lebensmittelmarkte ansassig. Quantitativ betrachtet
wird mit einer Verkaufsflichendichte im Lebensmittelsegment von 0,33 m? je Einwohner im Stadtteil
Blrrig eine Ausstattung erreicht, die leicht oberhalb des Durchschnittswertes der Stadt Leverkusen liegt.
Im Hinblick auf die rdumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte im Stadtteil ist darauf hinzuweisen,
dass der ndrdliche Wohnsiedlungsbereich im Stadtteil Blrrig unter dem Gesichtspunkt einer méglichst
fuBlaufigen Nahversorgung nicht von den bestehenden Markten im Stadtteil abgedeckt wird.

= Im Stadtteil Quettingen ist bei rd. 12.700 Einwohnern eine im gesamtstadtischen Vergleich tiberdurch-
schnittliche Verkaufsflaichendichte von 0,37 m? je Einwohner festzustellen. Durch den Verbundstandort
eines REWE-Vollsortimenters und eines ALDI-Lebensmitteldiscounters an der Schlebuscher StraBe im
Gewerbegebiet Fixheide im duBersten Stidwesten des Stadtteils Quettingen entféllt jedoch gut die Halfte
der Lebensmittelverkaufsflaiche in Quettingen auf eine dezentrale Standortlage ohne nennenswerte
Nahversorgungsfunktion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche. Aufgrund der raumlichen Lage haben
die beiden Markte vor allem eine Versorgungsfunktion fiir die Bewohner des Stadtteils Alkenrath. An
der Lutzenkirchener StraBe 190 findet sich der polnische Lebensmittelladen LUKULUS.

= Mit einer Verkaufsflachendichte von lediglich 0,14 m? je Einwohner weist der Stadtteil Bergisch Neu-
kirchen den geringsten Wert aller Leverkusener Stadtteile auf. Die Versorgung im Stadtteil wird gegen-
wartig durch den ALDI-Lebensmitteldiscounter am Standort WuppertalstraBe sowie ergéanzend durch
einige kleinteilige Nutzungen (u. a. Backer, Hofladen) bereitgestellt.

3.5.3 Nahversorgungssituation im Stadtbezirk Il

Fur den Stadtbezirk Il ist bei einem Einwohnerpotenzial von tiber 59.000 Einwohnern und einer Gesamtver-
kaufsfliche im Lebensmittelsegment von etwa 10.700 m? eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte von lediglich 0,18 m? je Einwohner zu ermitteln. Auf Stadtbezirksebene liegt dieser Wert deutlich
unterhalb der Ausstattungskennziffern in den Stadtbezirken | und Il. Auf Stadtteilebene zeigt sich ein wei-
testgehend ausgeglichenes Bild (Abb. 17). Der Stadtteil Alkenrath schneidet gemessen an einem sehr ge-
ringen Einwohnerpotenzial von rd. 4.500 Einwohnern zwar am besten ab; auch in diesem Stadtteil liegt der
Versorgungsindex jedoch weit unter dem gesamtstadtischen Durchschnittswert.
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Abb. 17: Ubersicht Angebotsstrukturen im Stadtbezirk IlI

Einwoh- VKF Nahrungs- | VKF Nahrungs- und
Stadtteil ner und Genuss- Genussmittel / Ein-
(abs.) mittel (in m?») | wohner (in m?/ Ew.)

Haupttrager der Nahversor-

gung

Schlebusch 27339 5.490 020  EDEKA (20, HIT, ALDI, MIS-Markt,

FRISCHMARKT
Steinbiichel 15.703 2350 0,15  LIDL, ALDI, EDEKA
tﬁtczhee”r; 11.590 1.875 016  PENNY, NETTO
Alkenrath 4537 1.000 022  NETTO
insgesamt 59.169 10.715 0,18

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Leverkusen (31.12.2024) / cima Einzelhandelserhebung (Dezember 2023)

= Der Stadtteil Schlebusch verfligt gegenwartig Gber drei groBflachige Lebensmittelmarkte (EDEKA, HIT,
ALDI), die alle innerhalb des Schlebuscher Hauptgeschaftszentrums ansassig sind. Dariiber hinaus ist im
Nordosten des Stadtteils im Ubergangsbereich zum Stadtteil Steinbichel ein weiterer, kleinflachiger
EDEKA-Markt am Standort Berliner Stralle vorhanden. Ein kleiner Nachbarschaftsladen in der Waldsied-
lung (SaarstraBe) Ubernimmt als Teil eines kleinen Geschaftszentrums trotz der nur sehr geringen Ver-
kaufsflaichenausstattung (< 250 m?) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das unmittelbare Wohnum-
feld im Stden des Stadtteils. Insgesamt ist fiir den Stadtteil Schlebusch mit seinen rd. 27.300 Einwohnern
jedoch lediglich eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte von 0,20 m? je Einwohner festzustel-
len. Eine Verbesserung der Versorgungssituation und der raumlichen Nahversorgungsabdeckung im
Stadtteil Schlebusch kénnte kiinftig mit einem seit mehreren Jahren geplanten Ansiedlungsvorhaben
eines REWE-Vollsortimenters an der ReuterstraBBe erreicht werden. Durch den Wegfall eines polnischen
Lebensmittelmarktes an der Miilheimer Stral3e besteht aktuell in weiten Teilen der Wohngebiete siidlich
der Dhiinn keine wohnortnahe Nahversorgung mehr.

= |m Stadtteil Steinbiichel sind gegenwartig mit den Anbietern LIDL am Standort Carl-von-Ossietzky-
StralBe sowie ALDI und EDEKA in unmittelbarer Nachbarschaft im Norden des Stadtteils (Theodor-A-
dorno-StraBBe / Ernst-Bloch-StraBe) drei Lebensmittelmarkte ansassig. Die bestehenden Markte Gber-
nehmen im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fiir die nordwestlichen, einwohnerreichsten Wohn-
siedlungsbereiche im Stadtteil. Fiir den Siedlungsbereich Mathildenhof sowie den in 6stlicher Richtung
dispers verteilten Ortschaften mit einer teilweise landlichen Pragung besteht derzeit keine bzw. nur eine
deutlich eingeschriankte Nahversorgungsfunktion. Mit 0,15 m? Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner
— dem zweit niedrigsten Wert aller Stadtteile — fallt die Verkaufsflachendichte im Stadtteil Steinblchel
deutlich unterdurchschnittlich aus.

= lediglich zwei groBere Lebensmittelmarkte (NETTO / PENNY) sind im Stadtteil Liitzenkirchen vorhan-
den. Einem Potenzial von rd. 11.600 Einwohnern steht im Lebensmittelsegment eine Verkaufsflachen-
ausstattung von 1.875 m? gegeniiber, womit sich eine rechnerische Verkaufsflaichendichte von lediglich
0,16 m? je Einwohner ergibt. Die rdumliche Verteilung der beiden vorhandenen Lebensmittelanbieter
innerhalb des Stadtteils ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Der iberwiegende Wohnsiedlungsbereich
im Stadtteil befindet sich in rdumlicher Nahe zu einem der beiden Markte. Das dicht bebaute Wohnge-
biet Schéne Aussicht im Norden des Stadtteils wird jedoch nicht abgedeckt.
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Der Stadtteil Alkenrath weist ebenfalls eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf, wenngleich diese nicht zuletzt auch aufgrund des
geringen Bevélkerungspotenzials mit 0,22 m? NuG-VKF je Einwohner héher ausfillt als in den Gbrigen
Stadtteilen des Stadtbezirks IIl. In Alkenrath ist mit dem an der Alkenrather Stra3e ansassigen Lebens-
mitteldiscountmarkt NETTO lediglich ein groBerer Lebensmittelanbieter vorhanden. Aufgrund der kom-
pakten Siedlungsstruktur im Stadtteil mit seinen insgesamt nur etwa 4.500 Einwohnern deckt der Nah-
bereich des vorhandenen NETTO-Marktes jedoch anndahernd den gesamten Siedlungsbereich im Stadt-
teil ab. Trotz der derzeit deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil Alken-
rath besteht kein akuter Handlungsbedarf im Hinblick auf eine Ergdnzung der Angebotsstrukturen im
Sinne eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes. Es wird jedoch empfohlen, fiir den bestehenden Lebens-
mittelanbieter mittelfristig eine Erweiterung der Verkaufsflache des derzeit noch kleinflachigen Marktes
auf eine marktibliche GréBenordnung zu priifen.
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4 Planungsrechtliche Steuerungsmaoglich-
keiten

4.1 Vorbemerkungen

Die groBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Entwicklung des groBflachigen Ein-
zelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingeraumt, die Entwick-
lung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels durch die Kommunen ist dabei maBgeblich durch die
in Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden abgesichert. Die konkreten rdumlichen, funktio-
nalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungs-
rechtes ab. Dieses bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der
kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbedirfnissen des privaten Eigentums, das im
Art. 14 GG verankert ist. Die maBgeblichen rechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch (BauGB)
und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten Steuerungsempfehlungen haben Bezug
zur Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — (ROG)) sowie den jeweiligen Lan-
desplanungsgesetzen.

Auf europaischer Ebene ist zudem auf die bestehende Gesetzgebung des Europdischen Gerichtshofs (EuGH)
hinzuweisen. Direkte Auswirkungen auf die Steuerungsregelungen hat die Anwendung der Dienstleistungs-
richtlinie (DL-RL) vom 12.12.2006. Diese enthalt in Kapitel Ill Vorschriften zur Niederlassungsfreiheit fir
Dienstleistungserbringer, insbesondere zu Genehmigungsregelungen in Art. 9 ff. und Anforderungen in Art.
14 ff. Mit dem sog. ,Visser-Urteil” des EuUGH vom 30.01.2018 wurde ein direkter Zusammenhang mit der
Steuerungsnotwendigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten hergestellt: ,Art. 4 Nr. 1 DL-RL
sei dahin auszulegen, dass die ,Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung i. S. dieser Richt-
linie darstellt (Rnr. 97)". Eine Abgrenzung der Dienstleistungsfreiheit von der Warenverkehrsfreiheit sei im
Hinblick auf den Einzelhandel nicht praxisgerecht. Einzelhandel umfasse ,heutzutage tber den rechtlichen
Verkaufsakt hinaus eine immer gréRere Bandbreite an Tatigkeiten oder Dienstleistungen (Rnr. 95)."

Der EuGH ist im vorliegenden Fall im Wesentlichen den Ausfiihrungen des Generalanwalts gefolgt, was aus
deutscher Sicht und mit Blick auf das Vertragsverletzungsverfahren der EU-Kommission gegen Deutschland
(verschiedene einzelhandelsbezogene Raumordnungsvorschriften und Raumordnungspldne betreffend)
grundsatzlich positiv zu bewerten ist. Gebietsbezogene Beschrénkungen fir Einzelhandelsnutzungen kon-
nen auBer mit den Vorgaben der DL-RL auch mit der unionsrechtlich verankerten Niederlassungsfreiheit in
Konflikt geraten.

Durch die Entscheidung des EuGH zeichnet sich ab, dass grundsatzlich auch in Deutschland mit einer zen-
trenorientierten Einzelhandelssteuerung weiterhin Ansiedlungen auBerhalb der Zentren entgegengesteuert
werden kann. Das umfassende Abwagungsgebot im Rahmen der Bauleitplanung und die erforderliche Be-
grindung sollten dabei sicherstellen, dass solche Ziele wichtige Gemeinwohlgriinde darstellen, die eine
Beschrankung der Niederlassungsfreiheit rechtfertigen kénnen. In Hinblick auf zu fassende Festsetzungen
in Bebauungsplanen (z. B. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben) sind daher die Anforderungen des Euro-
parechts zu beachten.
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4.2 Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung NRW

In Nordrhein-Westfalen bildet auf Landesebene der am 08.02.2017 in Kraft getretene Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) die wichtigste Grundlage zur planungsrechtlichen Steuerung des Ein-
zelhandels.

Mit den dort enthaltenen zehn einzelhandelsrelevanten Zielen und Grundséatzen der Landesplanung und
Raumordnung haben die Gemeinden Vorgaben erhalten, die bei der Erstellung von kommunalen Einzel-
handelskonzepten ebenso wie bei Bauleitplanverfahren oder Genehmigungsverfahren von Einzelhandels-
vorhaben zu beachten bzw. zu bertcksichtigen sind (Abb. 18).

Fur die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten von Re-
levanz sind dabei

Ziel 6.5-1: Standorte des grofBflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen Siedlungsbereichen

Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot
Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel
Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane

Abb. 18: Einzelhandelsrelevante Ziele und Grundsitze des Landesentwicklungsplans Nordrhein-

Westfalen

Ziel 6.5-1: Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung diirfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir eine ressourcenschonende Flachennutzung abgesichert werden.
Eigentlich fir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsag-
glomerationen entwickeln. Damit werden auch die Entwicklungsspielraume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert
bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete grundsatzlich nur innerhalb der im
Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Standorten dargestellt und festgesetzt werden
durfen.

Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentra-
len Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrieren Lagen, die aufgrund ihrer réumli-
chen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
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Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdB Anlage 1'° und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, ins-
besondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten dient und

- Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Mit Ziel 6.5-2 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
in Zentralen Versorgungsbereichen. Dariiber hinaus erfolgt fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese Vorhaben kdnnen auch auBerhalb von Zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmenbedingungen erfiillt sind.

Somit kdnnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu Zentralen Versorgungsbereichen auch integrierte Nahversor-
gungsstandorte mit einer zu den Zentren erganzenden Versorgungsfunktion ausweisen. Dabei sind auch bereits
existierende Standorte auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen zu beriicksichtigen. Fiir neue Standorte ist
jeweils die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stand-
ortkommune und bei regionalbedeutsamen Vorhaben der Umlandkommunen zu bericksichtigen. Ausdricklich wird
hier ein Gestaltungsspielraum fur Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehender Zentraler Versorgungsbereiche
oder mit historischen Ortskernen definiert.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintriachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Bau-
nutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.

Eine grobe Erstprifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche gegeben sein kdnnte,
stellt die Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird die warengruppenspezifische Umsatzerwartung
eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifischen Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtge-
biet oder Stadtteil) gegenlibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter 100, kann h&ufig von einer
vertraglichen Dimensionierung eines Projektvorhabens ausgegangen werden, die die Versorgungsfunktion Zentraler
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei lediglich um
eine grobe Erstpriifung handeln sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit Giber 6konometrische Modellrechnungen zu waren-
gruppenspezifischen Umsatzverlagerungen gegeniiber Zentralen Versorgungsbereichen (Standortkommune und
ggf. Umlandkommunen) zu erbringen, die durch die Ansiedlung eines Projektvorhabens ausgeldst werden.

> Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Blrobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche;

Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung,
Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgroBBgerate); Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroB-
gerdte, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Korperpflegeartikel.
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Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Fest-
setzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten
Sortimentsgruppen nicht (iberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maBstabliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten ein. Die Regelungen treffen insbesondere Baufachmarkte und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen
nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifische Nachfragevolumen der Standortkommune nicht
Uberschreiten. Bezugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind in den Bebauungsplénen die entspre-
chenden Verkaufsflachenobergrenzen festzusetzen.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachtigungsverbot, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten diirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden,
wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Fiir neue Stan-
dortentwicklungen oder Erweiterungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der Zentralen
Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortimentes.

Das Ziel 6.5-5 enthalt den Priifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit groBflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment in Bezug auf die Stadt- und Regionalvertréglichkeit des zentrenrelevanten Randsortimentes.
Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tberschreiten.

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsfliche zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll au3erhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht (iberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthalt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsortiment innerhalb von groBflachigen
Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m? nicht iiberschreiten soll. Die Orientie-
rung an diesem Richtwert kann im Kontext der Diskussion einer mdglichen wesentlichen Beeintrachtigung Zentraler
Versorgungsbereiche erdrtert werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt
werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflidchen in der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen
Bestandsschutz genieBBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldissige Nutzung innerhalb einer Frist von
sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gecindert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zulds-
sigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchti-
gung Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.
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Ziel 6.5-7 fuhrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das landesplanerische Ziel fordert die Begren-
zung von Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen. Rickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwicklung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind
hier Bauleitplane anzupassen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen” zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt
sein. Was diese ,geringfligigen Erweiterungen” einschlieBt, ob z. B. die derzeit zu beobachtenden Verkaufsflachen-
anpassungen von Lebensmittelméarkten darin umfasst werden, bedarf einer Einzelfallpriifung.

Werden durch ein kommunales Einzelhandelskonzept oder durch gutachterliche Stellungnahmen Erweiterungen in
Bestandsagglomerationen des groBflachigen Einzelhandels zugelassen bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu er-
bringen, dass keine wesentliche Beeintrachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansatze und Gefdhrdungspotenziale durch
etablierte oder in Ansétzen vorhandene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch eine Agglo-
meration von Betrieben mit Verkaufsflachen unterhalb der GroBflachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsan-
satze durften teilweise eine dhnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen des groBflachigen Einzel-
handels und stellen somit ebenfalls eine potenzielle Gefahrdung der Zentraler Versorgungsbereiche dar.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschddlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintréichtigung Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglome-
rationen vermieden wird.

Das Ziel 6.5-8 greift die Konzentration von mehreren kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben, die in Hinblick auf ihre
zentrenschadigenden Wirkungen mit einem groBflachigen Einzelhandelsvorhaben vergleichbar sind, auBerhalb All-
gemeiner Siedlungsbereiche bzw. Zentraler Versorgungsbereiche auf und fordert die Kommunen auf, entsprechen-
den Entwicklungen entgegenzuwirken. In den Erlauterungen zum Ziel 6.5-8 wird klargestellt, dass den Kommunen
dabei ein gewisser Handlungsspielraum zugebilligt wird.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Abwégung einzu-
stellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen fordert das Einstellen von Regionalen Ein-
zelhandelskonzepten in die Abwégung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplénen. Fiir die Fortschreibung
von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die
Berlicksichtigung der in der Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspline

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit
von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldissig, wenn sie den Anforderungen der
Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem
den Festlequngen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-
5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen bindet die Ziele bzw. Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-8 auch
an vorhabenbezogene Bebauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an einen Durchfiih-
rungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.
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Fur die Genehmigungsfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan NRW folgende Vorgaben:

Voraussetzung fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten ist eine Darstellung des Standortes im entsprechenden Regionalplan als Allgemeiner
Siedlungsbereich. Damit sind diese Vorhaben innerhalb von Gewerbe- und Industrieansiedlungsberei-
chen (GIB) nicht zulassig. Die Erfahrungen haben gezeigt, dass eine Anderung des Regionalplans im
Zusammenhang mit einem Bauleitplanverfahren flir einen solitdren Lebensmittelmarkt in der Praxis nicht
bzw. nur in ganz seltenen Féllen durchgefiihrt wird. Ebenso existieren keine Ausnahmeregelungen zum
Ziel 6.5-1 LEP NRW.

Vorhaben des klein- und groBflachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sind innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zuldssig und planerisch im Sinne der
Nahversorgungsfunktion der Zentren aller Versorgungsstufen (Hauptzentrum, Stadtbezirkszent-
rum, Nahversorgungszentrum) gewiinscht. Die Dimensionierung der Vorhaben ist an die Versor-
gungsfunktion des jeweiligen Zentrums anzupassen.

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten nur iiber die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 LEP
NRW zuldssig.

Hierzu werden im LEP NRW drei Anforderungen formuliert, die kumulativ erfiillt werden mdissen:

= Eine Lage des Vorhabens in den Zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich (Anforderung 01),

= die Bauleitplanung dient der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Anforderung 02) und

= Zentrale Versorgungsbereiche werden nicht wesentlich beeintréchtigt (Anforderung 03).

Die Anforderung 01 erfordert eine intensive Auseinandersetzung mit den Zentralen Versorgungsberei-
chen im Einzugsgebiet eines Planvorhabens und den dort vorhandenen Entwicklungspotenzialen. In die-
sem Zusammenhang ist das sog. ,Dortmunder Urteil” (OVG NRW, Urteil vom 26. Februar 2020, Az. 7 D
49/16.NE) von Bedeutung. DemgemaB kann auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche kein groBflachi-
ger Lebensmitteleinzelhandel angesiedelt werden, wenn im Zentralen Versorgungsbereich eine geeig-
nete Flache zur Ansiedlung zur Verfliigung steht. Das Gericht hat klargestellt, dass die stadtebauliche
oder siedlungsstrukturelle Begriindung fiir die Anwendung der Ausnahmeregelung in der Beschaffen-
heit des Zentralen Versorgungsbereiches selbst liegen muss.

Die in der Anforderung 02 enthaltene Vorgabe, dass die Bauleitplanung der Gewahrleistung der woh-
nortnahen Versorgung dient, hat in der Vergangenheit Fragestellungen aufgeworfen, zu denen sich im
Einzelhandelserlass NRW und in verschiedenen Gerichtsurteilen Hinweise und Vorgaben finden:'®

= |m Einzelhandelserlass NRW (2021) wird klargestellt, dass neben der fuBldufigen Erreichbarkeit eines
Planstandortes, der mit einer Wegeentfernung von 700 — 1.000 Meter gleichzusetzen ist, auch die
Fahrraddistanz bei der Bestimmung des Einzugsgebietes eines Vorhabens, dass der wohnortnahen
Versorgung dient, zu beachten ist. Hierzu wird ausgefihrt: ,/Im Hinblick auf die Fahrradnutzung kann
eine Fahrzeit von bis zu 10 Minuten fiir einen Einkaufsweg als angemessen angesehen werden. Unter
Berticksichtigung einer ,normalen’ Fahrradgeschwindigkeit beim Transport des Einkaufs entspricht dies
derzeit regelmdBig einer Entfernung zum Nahversorgungsstandort von etwa 2 bis 2,5 km.” Gleichzeitig

16

In den Erlauterungen zum Ziel 6.5-3 LEP NRW findet sich zu dem zweiten Spiegelstrich lediglich der Hinweis ,Diese Voraussetzung
[gemeint ist die Anforderung 02] ist von den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abhdngig. Sie setzt in der Regel die
fuBléufige Erreichbarkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Personennahverkehr.”
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wird im Einzelhandelserlass klargestellt, dass die Kaufkraftbindung in diesem Teil des ,wohnortna-
hen” Bereiches unter der des fuBlaufigen Bereiches liegen durfte.

= Zu einer an die wohnungsnahe Versorgung angepassten Verkaufsflachendimensionierung ergeben
sich aus dem Einzelhandelserlass verschiedene methodische Hinweise, ohne dass eine abschlieBende
und verbindliche Methodik vorgegeben wird:

.Um die Nahversorgungsfunktion einer Planung zu untermauen, sollte eine im Vergleich des zu erwar-
tenden sortimentsbezogenen Umsatzes des mit der Planung beabsichtigten Nahversorgungsvorhabens
mit der sortimentsspezifischen Kaufkraft im zuvor definierten ,wohnortnahen” Bereich eine realistische
Kaufkraftbindung aufgezeigt werden. Sollte der Gesamtumsatz des Vorhabens 35 % der relevanten
Kaufkraft im wohnortnahen Bereich libersteigen, so kann dies ein Indiz dafiir sein, dass die Planung
gerade nicht primdr der Nahversorgung dienen wird. Allerdings ist hierdurch eine mégliche Nahversor-
gungsfunktion nicht zwingend widerlegt. Denn dies stellt nur einen ersten Anhaltswert dar, der in An-
betracht der konkreten Situation zu bewerten ist.” (Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 35f; sog. ,,35 %
Regel™)).

An anderer Stelle wird darauf verwiesen, dass ein Vorhaben der verbrauchernahen Versorgung dient,
.wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten vorliegt und der angespro-
chene Kundenkreis tiberwiegend aus dem fuBléufig erreichbaren Umfeld stammt, das heilt, wenn der
voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sortimente liberwiegend aus die-
sem Umfeld generiert wird.” (Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 73)). Der Einzelhandelserlass greift
damit verschiedene Gerichtsurteile auf (OVG Munster, Urteil vom 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG LU-
neburg, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN; sog. ,,OVG-Liineburg-Urteil - mindestens 50 % der Kun-
den aus dem wohnungsnahen Einzugsgebiet”).

Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dirfen Zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen. Die planerische Sorgfalt macht hierfir so-
wohl im Rahmen der Bauleitplanung als auch der Baugenehmigung eine Einzelfallpriifung in Form
eines entsprechenden Fachgutachtens erforderlich. Da dem Begriff ,GroBflachiger Einzelhandel” im Hin-
blick auf ihre Auswirkungen eine Regelvermutung zugrunde liegt, kdnnen auch von Einzelhandelsvor-
haben, die die Grenze der GroBflachigkeit nicht Giberschreiten, im Einzelfall schadliche Auswirkungen auf
die Zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Bei Lebensmittelbetrieben mit mehr als ca. 750 m? VKF
und Drogeriefachméarkten mit mehr als ca. 650 m? VKF wird daher eine Einzelfallpriifung empfohlen.

Durch den Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel kommt es in den letzten Jahren zur vermehrten
SchlieBung von Verbraucherméarkten und SB-Warenhausern. Ziel 6.5-7 LEP NRW enthalt fiir die Uberpla-
nung dieser Standorte die entsprechenden landesplanerischen Vorgaben. Wesentlich ist dabei, dass die
Verkaufsflache und die Sortimente in der Regel auf den baurechtlichen Bestandsschutz zu begrenzen
sind und lediglich ausnahmsweise und beim Nachweis, dass keine schadlichen Auswirkungen auf Zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten sind, geringfligige Erweiterungen in Betracht kommen. Dies hat
zur Folge, dass weitergehende Neuordnungen von Standorten fritherer SB-Warenhauser — z. B. in
Form eines Vollsortimenters in Kombination mit einem Drogeriemarkt und erganzenden Fachmarkten
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten — nicht mit Bezug auf Ziel 6.5-7 LEP NRW mdglich sind.

Mit Ziel 6.5-8 (,Vermeidung von Agglomerationen”) gibt die Landesplanung und Raumordnung den
Gemeinden einen Handlungsspielraum zum planerischen Umgang mit der raumlichen Konzentra-
tion mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe, die im Hinblick auf ihre zentrenschadlichen Aus-
wirkungen mit einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbar sind. In jedem Einzelfall ist zu
prifen, ob es sich um eine Agglomeration im Sinne des LEP NRW handelt, ob ein Handlungsbedarf
besteht und in welcher Form (z. B. Durchflihrung eines Bauleitplanverfahrens) die Gemeinde tatig werden
sollte.
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4.3 Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO)

Die im Dezember 2021 gebildete Bundesregierung hatte u. a. die Zielsetzung, die Verwaltungs-, Planungs-
und Genehmigungsverfahren stark zu beschleunigen und auf diesem Wege private und staatliche Investiti-
onen schneller und effizienter zu gestalten. In diesem Zusammenhang wurde auch eine Novelle des Bau-
gesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) verfolgt. Der entsprechende ,Entwurf
eines Gesetzes zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung” wurde am 4. September 2024 im Kabinett
beschlossen; das reguldre parlamentarische Verfahren wurde jedoch durch die gescheiterte Vertrauensfrage
des Bundeskanzlers im Bundestag vom Dezember 2024 und die nachfolgenden Neuwahlen des Bundesta-
ges unterbrochen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das Gesetzesverfahren auch von der neu ge-
bildeten Bundesregierung fortgesetzt wird.

Die besondere Relevanz dieser Gesetzesinitiative fiir die zukiinftige planungsrechtliche Steuerung des Ein-
zelhandels in Leverkusen und in allen anderen deutschen Kommunen ergibt sich aus der damit verfolgten
Anderung des § 11 Abs. 3 BauNVO. Er gibt vor, dass Einkaufszentren sowie groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, nur
in Kerngebieten und auf die fir sie festgesetzte Sondergebiete zuldssig sind.

Die derzeit rechtskraftige Fassung lautet:
§ 11 Sonstige Sondergebiete

(1)  Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2)  Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Als
sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in Betracht

- Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mi-
schung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits,

- Ladengebiete,

- Gebiete fiir Einkaufszentren und groBSfldchige Handelsbetriebe,

- Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

- Hochschulgebiete,

- Klinikgebiete,

- Hafengebiete,

- Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien, wie Windenergie
und solare Strahlungsenergie, dienen.

(3) 1. Einkaufszentren,
2. groBBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,
3. sonstige groBflidchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Aus-
wirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes
1 Nummer 2 und 3 sind insbesondere schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nummer 2 und 3 in der Regel anzunehmen,
wenn die Geschossflidche 1.200 m? iiberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir beste-
hen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?
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Geschossfldche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Mit der verfolgten Novelle der BauNVO soll § 11 Abs. 3 BauNVO wie folgt um Satz 5 erganzt werden:

.Bel Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, deren Warenangebot im Wesentlichen Lebensmittel oder sonstige Waren zur
Deckung des tdglichen Bedarfs sind, besteht bei einer Uberschreitung der Geschossfliche nach Satz 3 ein wesentlicher
Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne des Satzes 2, wenn die Betriebe der verbrauchernahen
Versorgung dienen.”

Mit dieser Regelung wird ein bereits langjahrig anhaltender Diskussionsprozess liber die Grenze der Grof3-
flachigkeit im Lebensmitteleinzelhandel und die hieraus resultierende Zulassigkeit bzw. nicht gegebene Zu-
lassigkeit dieser Betriebe auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche aufgegriffen. Sie beruht auf der
allgemeinen Beobachtung, dass auch Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche vielfach der wohnungs-
nahen Versorgung dienen und die Betreiber auf die veranderten Kundenerwartungen hinsichtlich des Wa-
renangebotes und der Warenprasentation mit Flachenzuwdchsen reagieren.

Nach der bisherigen Regelung der BauNVO waren die in § 11 Abs. 3 Satz 1 aufgefiihrten Einzelhandelsbe-
triebe auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Satz 2 stellt in Form einer
Regelvermutung klar, dass dies in der Regel bei Einzelhandelsbetrieben gegeben ist, wenn die Geschossfla-
che 1.200 m? Giberschreitet. Ein Urteil des BVerG hat klargestellt, dass dies einem Einzelhandelsbetrieb mit
einer Verkaufsfliche von 800 m? entspricht (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Nach Satz 4 gilt die Regelver-
mutung nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m?
Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen.

Der im Entwurf der Novelle enthaltene Satz 5 des § 11 Abs. BauNVO entkoppelt bei Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieben die Regelung nach § 11 Abs. 3 Satz 1 von der GroBe der Geschossflache und sieht bei Betrie-
ben, die der verbrauchernahen Versorgung dienen, einen wesentlichen Anhaltspunkt fiir das Nichtvorliegen
von Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 2 Satz 2.

Fur die Praxis der Bauleitplanung und der Baugenehmigung ergeben sich aus dem Entwurf der Novelle fir
die Steuerung des groBflachigen Lebensmitteleinzelhandels folgende Konsequenzen, sofern das Gesetz un-
verandert Rechtskraft erlangt:

= Der einfache Bezug auf die GréBe der Geschossflache bzw. die Verkaufsflache als BewertungsmaBstab
fur die Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben im Sinne einer Re-
gelvermutung wird zukiinftig rechtlich nicht mehr haltbar sein.

= Gleichzeitig ist klarzustellen, dass die Novelle in der Entwurfsfassung vom September 2024 nicht gleich-
zusetzen ist mit einem Wegfall jeglicher Steuerungsmaoglichkeiten des Lebensmitteleinzelhandels auBer-
halb der Zentren.

= Das im Satz 5 enthaltene Kriterium der ,verbrauchernahen Versorgung” als wesentlicher Anhaltspunkt
fur das Nichtvorliegen von Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 2 Satz 2, wirft die Frage der rechtssi-
cheren Definition des Begriffs ,verbrauchernahe Versorgung” auf. Der Begriff findet sich u. a. im § 9
Abs. 2a BauGB (,Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. T und
2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuléissig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kén-
nen;...").
Es handelt sich aber um einen unbestimmten Rechtsbegriff des BauGB, der nur mit Bezug auf verschie-
dene Rechtsurteile und Erlasse definiert werden kann: Im Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 26) wird
z. B. klargestellt ,Ein Betrieb, der zwar hauptscichlich nahversorgungsrelevante Sortimente fihrt, jedoch nicht fuB3-
ldufig fiir einen maBgeblichen Anteil der Bevélkerung erreichbar ist, ist nicht verbrauchernah und dient demnach nicht
der Nahversorgung.”).
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In diesem Zusammenhang ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 73) weitere Hinweise
zur Definition des Begriffs ,verbrauchernahe Versorgung":
,[Ein Standort dient dann der verbrauchernahen Versorgung], wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder meh-
reren Wohngebieten vorliegt und der angesprochene Kundenkreis tiberwiegend aus dem fuBldufig erreichbaren Um-
feld stammt, das heiBt, wenn der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
liberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird. Die Abgrenzung des Nahbereiches kann aufgrund unterschiedlicher
siedlungsstruktureller und zentralértlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Einwohnerdichte jedoch variieren.
Gleichwohl wird in der Rechtsprechung diesbeZziiglich regelmdBig auf ,fuBBldufige” Entfernungen abgestellt. Dazu muss
im Nahbereich durch eine Mindestbevilkerung ausreichend Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Damit verbunden
sollte der Gesamtumsatz des Vorhabens — unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalles — einen gewissen
Anteil der relevanten Kaufkraft der Bevélkerung im Nahbereich nicht iiberschreiten. Das schlie3t Standorte abseits der
Wohnbebauung oder mit zu geringer Bevélkerungsdichte aus.”

Damit wird die standort- und objektbezogene Betrachtung des jeweiligen Einzelfalls zukilinftig noch starker

als bislang in den Mittelpunkt der Bewertung einer Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit von Lebensmittel-

betrieben an Standorten auBerhalb der Zentralen Versorgungbereiche riicken.

Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass durch die Neuregelung des § 11 Abs. 3 BauNVO die bisherige
Grenze von 800 m? Verkaufsflache als Kriterium fiir die Beurteilung der Vertréaglichkeit von Einzelhandels-
vorhaben an Bedeutung verlieren wird. Kap. 4.6 enthilt verschiedene Vorschlage zur zukiinftigen Uberprii-
fung des wohnungsnahen Versorgungscharakters von Einzelhandelsvorhaben in der Praxis.

4.4 Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (Fortschrei-
bung 2017)

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (2017) enthélt die nachfolgenden Vorgaben
hinsichtlich der planerisch von der Stadt Leverkusen verfolgten Entwicklung der Nahversorgung im Stadt-
gebiet.

* Grundlegende planerische Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2017):

- Festigung und ggf. Erhohung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet durch gezielte MaBnahmen zur
Attraktivierung des ortlichen Einzelhandelangebotes. Dazu zdhlen sowohl Entwicklungen mit gesamt-
stadtischer Ausstrahlung (u. a. Revitalisierung Luminaden), als auch die Beseitigung von Versorgungs-
defiziten im Bereich der Nahversorgung.

- Funktionsstarkung der Haupt- und Stadtbezirkszentren zur Sicherung und Weiterentwicklung des
jeweiligen Versorgungsauftrages fir die Gesamtstadt bzw. die Stadtbezirke

- Erhalt und Starkung des Netzes der Nahversorgungszentren zur Sicherung einer weitgehend flachen-
deckenden Nahversorgung im Stadtgebiet

- Sicherung und bei entsprechender Standorteignung Weiterentwicklung der wohnortnahen Grund-
versorgung auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel

- Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten Lagen

- planungsrechtliche Steuerung des grofflachigen Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet
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Zentrenkonzept (Abb. 19): Neben dem Hauptzentrum der Wiesdorfer Innenstadt werden zwei Stadt-
bezirkszentren (Opladen, Schlebusch) sowie insgesamt 15 Nahversorgungszentren, die ebenfalls als
Zentrale Versorgungsbereiche klassifiziert sind, abgegrenzt. Weitere, solitdre Nahversorgungsstandorte
erganzen an stadtebaulich integrierten Lagen die fuBldufige und wohnortnahe Versorgung der Lever-
kusener Wohnbevélkerung.

Abb. 19: Zentrenkonzept des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (Fortschreibung 2017)

Nahversol szentrum

* Alkenrath

* Bergisch Neukirchen
Stadtbezirkszentrum « Biirrig

o City Leverkusen Wiesdorf

* Opladen * Fettehenne
* Schlebusch * Heidehdhe/ SauerbruchstraRe
¢ Hitdorf

* Klippersteg

o Litzenkirchen

* Manfort

* Quettingen

* Rheindorf-Nord

¢ Rheindorf-Siid

o Steinbiichel

* Waldsiedlung

¢ Willy-Brandt-Ring/ Miilheimer StraRe

Quelle: cima (2017)
Abb. 20: Steuerungsschema des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (Fortschreibung 2017)
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Gewerbegebiete Flachen sollten fiir gewerbliche Nutzungen vorgehalten werden (Ausnahme: Annexhandel)

*  Nachweis der fehlenden Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche bei Betrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsoritmenten erforderlich (Einzelfallprifung); groBflachige Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente sind in der Regel aufgrund der angebotenen Sortimente und der Standortanforderungen
innerhalb der Zentren nur sehr eingeschrénkt zu realisieren. Sie sind jedoch planungsrechtlich zuladssig und kdnnen z. B. bei Spezial-
anbietern auch eine geeignete Losung zur Revitalisierung von GroBimmobilien darstellen (z. B. spezialisierter Mobelanbieter).

** Auch bei kleinflachigen Betrieben konnen trotz der Unterschreitung der GroBflachigkeitsschwelle negative Folgewirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche mdglich sein, so dass hier im Einzelfall ebenfalls eine Prifung der Vertraglichkeit empfohlen wird.

Quelle: cima (2017 bzw. 2025)
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Planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels: Zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzep-
tes im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der Genehmigungsverfahren von Einzelhandelsvorhaben enthalt
das Einzelhandelskonzept ein Steuerungsschema, das die Zulassigkeit, bzw. die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit bzw. die Nicht-Zuldssigkeit von Vorhaben regelt (Abb. 20).

Weitere Vorgaben zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten: Ergdnzend zu dem Steuerungsschema enthélt das Einzelhandelskonzept folgende
Vorgaben zur planungsrechtlichen Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtge-
biet Leverkusen:

Innerhalb des Hauptzentrums Wiesdorf und der Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch
sind klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
zuldssig und planerisch gewollt. Grundsatzlich bestehen keine Verkaufsflachen- oder Sortimentsbe-
schrankungen. Aufgrund des im Unterschied zum Hauptzentrum nur eingeschrankten Versorgungs-
auftrags der Stadtbezirkszentren sollte bei der Entwicklung groBflachiger Handelseinrichtungen be-
ricksichtigt werden, dass solche Betriebe, die ein gesamtstadtisches oder sogar liberregionales Ein-
zugsgebiet aufweisen, vorrangig auf das Leverkusener Hauptzentrum zu lenken sind und die Dimen-
sionierung der Einzelhandelsbetriebe an die Versorgungsfunktion des jeweiligen Zentrums anzupas-
sen ist.
Die Nahversorgungszentren sollen vorrangig die Aufgabe der Nahversorgung fiir die wohnortnahe
Bevolkerung in den jeweiligen Teilbereichen im Leverkusener Stadtgebiet sicherstellen. Das Einzel-
handelskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor: Nahversorgungsrelevante Kernsortimente
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege) sind grundsatzlich auch groBflachig
moglich. Der Umfang der Verkaufsflachen flir nahversorgungsrelevante Sortimente soll an der ortli-
chen Nachfrage ausgerichtet sein. Flir Ansiedlungen von groBflachigen Formaten ist eine Vertrag-
lichkeit gegeniiber den Ubrigen Zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet nachzuweisen.
Solitdare Nahversorgungslagen werden planerisch beflirwortet, wenn sich die Standorte in integrier-
ten Wohn- und Mischgebieten befinden und dort eine Versorgungsfunktion flir ansonsten unterver-
sorgte Bereiche im Stadtgebiet (ibernehmen kénnen. Die Neuansiedlung bzw. Erweiterung von groB-
flachigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ist nach Einzelfallpriifung aus-
nahmsweise zuldssig, wenn folgende Kriterien erfillt sind:
- Der Standort weist ein direktes Wohnumfeld auf (Nahversorgungsfunktion!), méglichst mit OPNV-
Anbindung,

- ein vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertraglichkeit fiir die Zentralen Versorgungsberei-
che sowie den Gebietsversorgungscharakter nach und erbringt

- den Nachweis einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in dem betreffenden Gebiet.

Fachmarktstandorte dienen der Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten. Zum Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche sind groBflachige Neuan-
siedlungen mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht zuldssig.
Innerhalb der bestehenden Fachmarktstandorte befinden sich gegenwartig z. T. groBflachige Einzel-
handelsnutzungen mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Kernsortimenten. Bestehende Be-
triebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten geniefen Bestandsschutz. Die-
sen Betrieben ist zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragféhigkeit'” eine geringfligige Erweiterungs-
maoglichkeit im Sinne des LEP NRW einzuraumen.

In den durch gewerbliche Betriebe dominierten Gewerbegebieten sollten Einzelhandelsnutzungen
zukiinftig grundsatzlich ausgeschlossen werden. Die Gewerbegebiete sollen im Sinne einer Forde-

17

Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingiltige GréBenordnung dar, sondern ist aus der Untersuchung
des jeweiligen Einzelfalls abzuleiten.
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rung des Wirtschaftsstandortes Leverkusen der Unterbringung von gewerblichen Betrieben vorbe-
halten bleiben und daher grundsatzlich von Einzelhandelsnutzungen freigehalten werden. Aus-
nahmsweise ist in Gewerbegebieten der sog. Annexhandel zulassig, bei dem es sich um den Verkauf
von vor Ort hergestellten oder weiterverarbeiteten Produkten im rdumlichen Zusammenhang der
Betriebsstatte ansassiger Produktionsbetriebe handelt.

- Auch an sonstigen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbegebieten) sind Betriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten generell auszuschlieBen.

4.5 Uberpriifung des Zentrenkonzeptes der Stadt Leverkusen

Das Zentrenkonzept (2017) wurde im Hinblick auf die Nahversorgung auf der Grundlage der aktualisierten
Bestandsdaten und den durchgefiihrten Ortsbegehungen im Herbst 2024 berpriift.

Sieben Jahre nach der Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes hat sich das Zentrenkonzept in seinem
Grundaufbau und der Funktionszuweisungen der einzelnen Zentrentypen in der Praxis bewahrt und sollte
unveranderte Gultigkeit haben. Hervorzuheben ist dabei:

Das Hauptzentrum City Leverkusen in Wiesdorf und die beiden Stadtbezirkszentren Opladen und
Schlebusch haben ihre Nahversorgungsfunktion behauptet. Wie bereits 2017 weisen alle drei Zentren
einen funktionstiichtigen Besatz an Lebensmittelbetrieben und Drogeriemarkten sowie einen erganzen-
den, kleinteiligen Fachgeschaftebesatz auf.

Ausdrucklich positiv hervorzuheben ist die Entwicklung in Opladen: Mit der kleinrdumigen Verlagerung
des REWE-Marktes an die Disseldorfer StraBe war eine betriebswirtschaftlich gebotene Neuaufstellung
und Erweiterung des Marktes verbunden. Das frei gewordene Ladenlokal konnte durch eine ebenfalls
kleinrdumige Verlagerung des DM-Drogeriemarktes lagenaddquat nachbesetzt werden. Auch wenn sich
die Entwicklung der nbso-Westflachen verzégert hat und das Konzept fiir die Einzelhandelsflachen zwi-
schenzeitlich grundlegend (berarbeitet wurde, steht weiterhin unmittelbar am Bahnhof Opladen ein
planungsrechtlich abgesichertes Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenters zu Verfii-
gung.

Planungen zur Neuansiedlung bzw. Modernisierung von Leitbetrieben der Nahversorgung in verschie-
denen Nahversorgungszentren wurden vorangetrieben bzw. das erforderliche Baurecht geschaffen (u.
a. Nahversorgungszentrum Fettehenne, Nahversorgungszentrum Litzenkirchen).

Fir verschiedene Lebensmittelmarkte in Solitaren Nahversorgungslagen wurden zwischenzeitlich Pla-
nungen zur Modernisierung angestellt. Bereits umgesetzt ist die Neuaufstellung des ALDI-Marktes an
der PeschstraBe (Wiesdorf).

Die SchlieBung des REAL-Marktes StixchesstraBe fuhrte zur Neuansiedlung der Fa. KAUFLAND bei einer
Reduktion der Verkaufsflachen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Die Nachnutzung des ehemaligen EDEKA-Marktes Adolf-Kaschny-Strale ist derzeit noch nicht abge-
schlossen.

Unverandert besteht ein nicht unerheblicher Ansiedlungsdruck fiir mehrere Solitare Nahversorgungsla-
gen und firr Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Die vorliegende Teilfortschreibung soll
hierfur eine entsprechende Einordnung der Standorte in den gesamtstadtischen Kontext und die Nah-
versorgung in dem jeweiligen Stadtteil liefern. Fiir die einzelnen Standorte finden sich die entsprechen-
den Aussagen in Kap. 8.
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Fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes bedeutsam ist die aus der Bestandsaufnahme 2024 ab-
zuleitende Kernaussage, dass nicht nur das Hauptzentrum City Leverkusen in Wiesdorf und die beiden
Stadtbezirkszentren, sondern auch 13 der 15 Nahversorgungszentren in ihrer Versorgungsfunktion besta-
tigt werden konnten.

Weiterhin verfligen die entsprechenden Zentralen Versorgungsbereiche tiber die jeweilige Mindestausstat-
tung flr die Gewahrleistung der Nahversorgung. Es sei an dieser Stelle auf die Kriterien zur Kategorisierung
Zentraler Versorgungsbereiche im Einzelhandelskonzept Leverkusen (2017) verwiesen (Abb. 21).

Abb. 21: Kriterien zur Kategorisierung Zentraler Versorgungsbereiche

Anforderungen Stadtbezirkszentren Nahversorgungs-
zentren

Einzugsbereich gesamtstadtisch, Wohnumfeld, Quartier,
z. T. Uberregional Stadtteil, fuBlaufiger Nah-
bereich

Stadtbezirkszentrum

Branchenmix,

alle Bedarfsbereiche

Schwerpunkt beim kurz-

Schwerpunkt bei nahver-

Sortimente und mittelfristigen Bedarf sorgungsrelevanten Sorti-
menten
Kundenmagne- in mehreren Branchen; v. a. in Supermarkt oder Discoun- Supermarkt oder Discoun-

ten den innerstadtischen Leitsor-
timenten (Textil, Schuhe, etc.)

ter mit entsprechender
Versorgungsfunktion,
Fachmarkte bzw. attraktive

ter mit entsprechender
Versorgungsfunktion

Fachgeschafte
Betriebstypen- Einkaufszentrum, Kaufhaus, Super- / Verbraucher- Lebensmittelmarkt,
mix spezialisierter Fachhandel markt, Lebensmitteldis- Lebensmittelhandwerk (Ba-

counter, Fachmarkte,
Fachhandel

ckerei / Metzgerei);
erganzend Fachhandel /
Filialen (v. a. Drogerie,
Apotheke, Blumen,
Schreibwaren)

Offentliche Verwaltung
Finanzdienstleister, konsum-
orientierte Dienstleister, (Mul-
tiplex-) Kino, Kultur und
Freizeitanbieter, vielfaltiges
Gastronomieangebot

Komplemen-
tarnutzungen
(Auswabhl)

Post-Agentur; Bankfiliale /
Service-Terminal, Arzte,
Restaurant, Bistro, Cafe,
Imbiss, Reiseblro, Reini-
gung, Frisor

Post-Agentur; Bankfiliale /
Service-Terminal,

Arzte, Bistro, Imbiss

Frisor

Quelle: cima (2017)

Eine Ausnahme bildet der im Einzelhandelskonzept Leverkusen (2017) als Nahversorgungszentrum ausge-
wiesene Einzelhandelsbesatz im Bereich Heidehdhe / SauerbruchstraBe (Stadtteil Manfort (westlicher Teil) /
Stadtteil Schlebusch (6stlicher Teil)). Gegenliber dem Geschaftsbesatz im Jahr 2017 ist es zu einem weiteren
Ruckgang der Einzelhandelsbetriebe gekommen (2024: drei nahversorgungsrelevante Betriebe). Es wird
eine Riicknahme des Zentralen Versorgungsbereiches Heidehdhe / SauerbruchstraBBe und eine Einstufung
des vorhandenen NETTO-Marktes als Solitdre Nahversorgungslage in stadtebaulich integrierter Lage vor-
genommen.

Eine weitere Ausnahme bildet das Nahversorgungszentrum Quettingen, das aktuell ebenfalls nur noch tber
einen Streubesatz von sechs nahversorgungsrelevanten Betrieben mit einer relevanten Verkaufsflache von
insgesamt nur 615 m? VKF verfiigt. Da sich zudem die vorhandenen Betriebe (iber einen sehr weitldufigen
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Bereich verteilen und eine zentrumstypische, stadtebauliche Konzentration der Anbieter auch langfristig
nicht zu erwarten ist, wird auf die Einstufung als Nahversorgungszentrum verzichtet und der vorhandene
kleinflachige polnische Supermarkt als Solitdre Nahversorgungslage eingestuft.

Bei der raumlichen Abgrenzung der 13 verbleibenden Nahversorgungszentren werden die Abgrenzung der
Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelskonzept 2017 bestatigt. Hierbei ist jedoch anzumer-
ken, dass ggfs. fiir das Nahversorgungszentrum Rheindorf-Nord eine kleinrdumige Anpassung des Zentra-
len Versorgungsbereiches an die derzeit laufende Planung der stadtischen Wohnungsgesellschaft Lever-
kusen (WGL) erforderlich ist. Die im November 2024 vorgelegte Planung sieht neben der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum rund um den Kénigsberger Platz auch die Neuansiedlung eines Vollsortimenters
vor, der zwar unmittelbar an den derzeitigen Zentralen Versorgungsbereich angrenzt, aber nicht Bestandteil
dieses Bereichs ist.

4.6 Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Nahver-
sorgung in der Stadt Leverkusen

Die Stadt Leverkusen hat bereits in der Vergangenheit durch die Beschrankung der zulassigen Einzelhan-
delsnutzung in Sondergebieten bzw. den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten
bestehende Planungsinstrumente genutzt. Die nachfolgenden Empfehlungen zur planungsrechtlichen
Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt Leverkusen greifen die in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (2017) bereits enthaltenen Steuerungsregeln auf, er-
ganzen sie und prazisieren sie in Hinblick auf die konkrete Anwendung in der Praxis der Bauleitplanung und
der Baugenehmigung.

Die Stadt Leverkusen ist gefordert, auf der Grundlage der angefiihrten rechtlichen Vorgaben der Landes-
planung und Raumordnung, den Ergebnissen der vorliegenden Bestandsaufnahme sowie den konzeptio-
nellen Zielvorstellungen die Entwicklung des Einzelhandels durch den Einsatz des Planungsrechts gezielt zu
steuern.

Die besondere Notwendigkeit zur planungsrechtlichen Steuerung der Nahversorgung im Stadtgebiet Le-
verkusen ergibt sich aus dem unvermindert zu beobachtenden Ansiedlungsdruck des groBflachigen Einzel-
handels auf Standorte auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche.

4.6.1 Sicherstellung der Zentren und der iibrigen wohnungsnahen Grundversor-
gung
Planerische Zielvorstellung:

Sicherung und Stéarkung einer attraktiven, moglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren sowie von Standorten im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Leverkusener Bevdlkerung.

Grundsatz 01:
Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollen in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Leverkusen oder innerhalb der im Zentren-

konzept dargestellten Solitaren Nahversorgungslagen liegen.

Die maximale Verkaufsflache ist auf die Versorgungsfunktion der Standorte anzupassen.
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Ausnahme:

GrofBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen ausnahmsweise auch auBer-
halb Zentraler Versorgungsbereiche an den im Zentrenkonzept als Solitdre Nahversorgungslagen in stad-
tebaulich integrierten Lagen gekennzeichneten Standorte angesiedelt werden. Diese diirfen jedoch nur
dann realisiert werden, wenn aus siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Griinden eine Entwicklung
innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches nicht moglich ist, die Ansiedlung oder Erweiterung der
Verbesserung der wohnortnahen Versorgung dient und sonstige Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer
Funktion bzw. Entwicklungsfahigkeit nicht negativ beeintrachtigt werden.

Uber die im Zentrenkonzept ausgewiesenen Solitdren Nahversorgungslagen hinaus kénnen zukiinftig im
Einzelfall weitere Solitdre Nahversorgungslagen in das Konzept aufgenommen werden. Dies ist insbeson-
dere dann geboten, wenn mit einem entsprechenden Ansiedlungsvorhaben eine Verbesserung der Versor-
gungssituation in einem unterversorgten Stadtteil einhergeht. Hierzu ist jedoch eine vertiefende versor-
gungsstrukturelle Begrindung zum Einfligen des neuen Standortes in das Zentrenkonzept erforderlich.

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Das in Kap. 4.5 an die zwischenzeitlichen Verdnderungen angepasste Zentrenkonzept fiir das Stadtgebiet
Leverkusen umfasst ein flachendeckendes Netz von Versorgungsstandorten mit Waren des taglichen Be-
darfes. Neben dem Hauptzentrum Wiesdorf und den Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch werden
13 Nahversorgungszentren und 13 Solitdre Nahversorgungslagen in stadtebaulich integrierten Lagen (keine
Zentrale Versorgungsbereiche!) dargestellt.

Nicht zuletzt aufgrund der hohen Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel kommt der planungsrechtlichen
Steuerung von Erweiterungen bestehender Betriebe und Neuansiedlungen besondere Bedeutung zu.

Standorten flir nahversorgungsrelevante Anbieter innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche wird dabei auf
Bundes- und Landesebene eindeutig der Vorrang eingerdumt; die Sicherung der Nahversorgungsfunktion
der Zentren und der wohnortnahen Grundversorgung findet sich auch in drei der fiinf Ziele des Einzelhan-
delskonzeptes Leverkusen (2017) (cima, 2017, S. 162):

= Erhalt und Starkung des Netzes der Nahversorgungszentren zur Sicherung einer weitgehend flachende-
ckenden Nahversorgung im Stadtgebiet

= Sicherung und bei entsprechender Standorteignung Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundver-
sorgung auch auB3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel

= Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten Lagen
Grundsatz 02:

Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an Fachmarktstandorten und anderen stadtebaulich nicht-integrierten Standorten ist
planerisch auszuschlieen.

Ausnahme 01:

Bereits bestehende Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten genieBen Bestandsschutz; ge-
ringflgige Erweiterungen sind zuldssig.

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Die im Zentrenkonzept ausgewiesenen Fachmarktstandorte dienen der Ansiedlung und Erweiterung von
klein- und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Aufgrund
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ihrer zumeist autoorientierten Lage stellen diese Standorte eine besondere Konkurrenz zu den Zentren und
den Solitaren Nahversorgungslagen in stadtebaulich integrierten Lagen dar, so dass ein planerischer Hand-
lungsbedarf zum Schutz der Zentren und der Solitdren Nahversorgungslagen erforderlich ist. Eine planeri-
sche Steuerung der Fachmarktstandorte ist aber auch aus dem Flachenbedarf von Einzelhandelsbetrieben
ohne zentrenrelevante Kernsortimente abzuleiten, fiir die entsprechende Flachenpotenziale im Stadtgebiet
vorzuhalten sind.

Bereits bestehende Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten genief3en Be-
standsschutz. Im Rahmen des Bestandsschutzes sind geringfligige Erweiterungen zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Tragféhigkeit moglich. Der genaue Umfang solcher ErweiterungsmalBnahmen ist grundsatzlich
nur in Form einer Bewertung des konkreten Einzelfalls zu ermitteln. Mit Bezug auf die entsprechenden Er-
lduterungen zu Ziel 6.5-7 LEP NRW beurteilt sich die ,Geringfligigkeit” einer Erweiterung danach, ob sie im
Verhéltnis angemessen ist. Der quantitative MaBstab dafir ist ein Vergleich der vorhandenen mit den durch
die Planung erweiterten Verkaufsflachen und Sortimente. Hier kommt es auf ihre Erweiterung in absoluter
GroBe und im relativen Verhaltnis zum bisherigen Bestand an.

Ausnahme 02:

Innerhalb von Gewerbegebieten sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten, die Uberwiegend der Versorgung der Beschaftigten innerhalb des jeweiligen Gebietes
dienen, ausnahmsweise zuldssig.

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an Fachmarkt-
standorten und anderen stadtebaulich nicht-integrierten Standorten erfolgt zum Schutz der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der ibrigen wohnungsnahen Versorgung. Abweichend davon sind kleinflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zuldssig, sofern sie
Uberwiegend der Versorgung der Beschaftigten innerhalb des jeweiligen Gebietes dienen.’® Planerisches
Ziel ist es dabei, die Gewerbebiete als Orte des Arbeitens auch fiir die Beschaftigten durch ein entsprechen-
des Angebot des taglichen Bedarfs zu sichern und attraktiv zu gestalten (z. B. Kiosk, Backerei). Vorausset-
zung sollte dabei sein, dass in fuBlaufiger Entfernung zu dem Gebiet kein Zentraler Versorgungsbereich mit
den entsprechenden Angeboten vorhanden ist.

Eine Einzelfallprifung ist erforderlich; die grundsatzliche planungsrechtliche Zulassigkeit entsprechender
Regelungen wird durch den Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 56) bestatigt.

4.6.2 Verkaufsflaichendimensionierung von Vorhaben innerhalb von Solitidren
Nahversorgungslagen

Aufgrund des anhaltenden Ansiedlungsdrucks der bundesweit tatigen Lebensmittelbetriebe ergibt sich der
groBte Handlungsbedarf zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels auBerhalb der Zentren. Nach
dem Zentrenkonzept der Stadt Leverkusen sind groB3flichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten in Solitdren Nahversorgungslagen in stadtebaulich integrierten Lagen ausnahms-
weise zuldssig. Auf die im Einzelfall gebotene Neuausweisung von Solitdren Nahversorgungslagen wurde
bereits in Kap. 4.6.1 hingewiesen.

', Uberwiegend” wird dabei begrifflich mit Bezug auf ein Urteil des OVG Liineburg mit ,mehr als 50 % der Kunden aus dem fuBl3ufig

erreichbaren Umfeld” gleichgesetzt (s. auch Kap. 4.6.2).
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Den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche bildet im Wesentli-
chen die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 LEP NRW:

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdihrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 LEP NRW erfordert es, bei Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten die in der Ausnah-
meregelung geforderten Nachweise zu erbringen.

Fur die konkrete Beurteilung von entsprechenden Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsféllen kdnnen dabei die
nachfolgenden Erlduterungen der Begriffe ,stadtebauliche Integration” und ,wohnortnahe Versorgung”
dienen.

Beurteilungskriterien zur stddtebaulichen Integration

In der Fachliteratur und den Rechtsvorschriften finden sich unterschiedliche Definitionen des Begriffes der
.stadtebaulichen Integration”. Der nachfolgende Kriterienkatalog wurde projektbegleitend anhand einer
Auseinandersetzung mit den typischen raumlichen und funktionalen Gegebenheiten von solitaren Lebens-
mittelmarkten im Leverkusener Stadtgebiet entwickelt. Als Kriterien zur Bewertung der stadtebaulichen In-
tegration werden als geeignet angesehen:

* Wohnbevélkerung im Umfeld: Zur Feststellung der Integration sollte der Markt an mindestens zwei
Seiten von einer Wohnbebauung oder einer gemischten Bebauung umgeben sein.

= OPNV-Erreichbarkeit: Mindestens eine OPNV-Haltestelle sollte in fuBlaufiger Entfernung (1.000 m) lie-
gen.

= FuBlaufige Erreichbarkeit: Der Markt sollte fiir die umliegende Wohnbevélkerung fuBlaufig erreichbar
sein und keine Barrieren aufweisen. Der seit 31.12.2021 geltende Einzelhandelserlass NRW stellt zudem
klar, dass es sich i. d. R. um einen ca. 700 m bis 1.000 m fuBlaufigen Radius handelt, der aber je nach den
konkreten raumlichen Gegebenheiten (insbesondere durch Siedlungsstrukturen, die Erreichbarkeit von
Verkehrswegen und Barrierewirkungen) weiter gefasst werden kann. Insbesondere im landlichen Raum
kdnnen auch deutlich ldngere FuBwege oder unter angemessener Berlicksichtigung der Nutzung von
Fahrradern den ,wohnortnahen” Bereich bestimmen.

In der vorliegenden Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen wird einheitlich der fu3-
ldufige Radius zur Beurteilung der Vertraglichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit 1.000 m FuBweg an-
gesetzt. Der Ansatz stimmt mit den Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW Uberein und bericksich-
tigt die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet sowie die topographischen und sied-
lungsstrukturellen Besonderheiten von Leverkusen (hohe Bevolkerungsdichte innerhalb der Siedlungs-
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bereiche', Distanzen zwischen vorhandenen Versorgungsstandorten, trennende Wirkung von Ver-
kehrstrassen). Der Ansatz entspricht auch den Ergebnissen einer Studie des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung (2022), nach der 74 % der Deutschen in einer Distanz von 1.000 m einen Lebensmit-
telmarkt zur Verfugung haben (Leverkusen: 92 %).%°

= Planungsvorstellungen der Gemeinde: Die im Flachennutzungsplan, in Bebauungspldanen oder stad-
tebaulichen Konzepten dokumentierten Planungsvorstellungen sind in die Bewertung einzubeziehen.

In die Bewertung eines Vorhabens einbezogen werden kdnnen aber auch weitere Kriterien, die fiir eine
besondere stadtebauliche Integration eines Vorhabens stehen:

= die Kombination von Einzelhandel und Wohnen in dem entsprechenden Objekt, da so nicht nur die
planerisch geforderte rdaumliche Ndhe von Wohnnutzungen in besonderer Weise erfillt wird, sondern
auch durch die Mehrgeschossigkeit eine nachhaltige, auf den sparsamen Umgang mit der Ressource
Boden ausgerichtete Stadtentwicklung geférdert wird

= die Integration des Einzelhandelsvorhabens in eine vom Wohnen dominierte Quartiersentwick-
lung, da so die stadtebauliche Integration der Einzelhandelsnutzungen in die Wohnbauentwicklung des
Stadtteils bereits von Anfang an auf der planerischen Ebene mitverfolgt wird

Es bleibt dem Einzelfall vorbehalten, in welchem Umfang und an welcher Stelle die beiden genannten Kri-
terien bei der Bewertung eines Planvorhabens beriicksichtigt werden. Nachfolgend wird aufgezeigt, wie
dies bei der Uberpriifung eines Vorhabens hinsichtlich der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
geschehen kann.

Beurteilungskriterien zur Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung

Als wesentliche MaBgabe zur Ansiedlung oder Erweiterung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes au-
Berhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches wird die Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung im
LEP NRW genannt. In den textlichen Erlduterungen des LEP wird ausgefiihrt, dass diese Voraussetzung von
den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abhangig ist und in der Regel die fuBlaufige Erreich-
barkeit voraussetzt, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Sowohl in den Erlduterungen zum LEP NRW als auch im Einzelhandelserlass findet sich keine abschlieBende
Vorgabe zur Methodik der Beurteilung. Der Einzelhandelserlass fihrt sowohl die ,35 %-Regel” als auch das
Urteil des OVG Lineburg vom 28.09.2015 (Az. 1 MN 144/15) als mdgliche Kriterien an:

= Die ,35 %-Regel” besagt, dass der zuldssige Umsatz des Vorhabens maximal 35 % der Kaufkraft im
fuBlaufigen Einzugsgebiet entsprechen darf.

= Das OVG Liineburg stellt in dem angefiihrten Urteil klar, dass ein Betrieb der wohnortbezogenen Nah-
versorgung dient, wenn u. a. der angesprochene Kundenkreis unabhangig von der jeweiligen Kaufkraft-
bindungsquote iberwiegend (= zu mehr als 50 %) aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld stammt.

Im Einzelhandelserlass NRW (2021) wird klargestellt, dass die ,35 %-Regel” nur einen ersten Anhaltswert fir
die Beurteilung liefert, der in Anbetracht der 6rtlichen Situation zu bewerten ist (Einzelhandelserlass NRW
(2021, S. 36)).

¥ Nicht nur im Vergleich zum Land NRW (531,7 Ew. / km?), sondern auch zu anderen GroBstadten unter 500.000 Einwohner
(1.567,6 Ew. / km?) weist Leverkusen auf der Grundlage von IT.NRW-Angaben eine iberdurchschnittlich hohe Bevélkerungsdichte
(2.101,5 Ew. / km?) auf. Nach den von der Stadt Leverkusen zum Stichtag 31.12.2024 veréffentlichten Daten betragt die Einwoh-
nerdichte von Leverkusen sogar 2.159,7 Ew. / km?2.

20 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2022); s. auch: www.deutschlandatlas.bund.de
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Die ,35 %-Regel” findet sich als Entscheidungskriterium fiir die Beurteilung von Planvorhaben in einer Reihe
von kommunalen Einzelhandelskonzepten in einer modifizierten Form, bei der eine Umsatz / Kaufkraftrela-
tion von 40 % bzw. in anderen Féllen von 50 % als MaBstab empfohlen wird.?’

Auch die Fachkommission Stadtebau verzichtet in ihrem Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in
Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels auf die Verwendung der ,35 %-Regel” und fihrt die Kri-
terien ,fuBlaufige Erreichbarkeit”, ,Bevélkerung im Nahbereich” und ,funktionale Zuordnung zu einem oder
mehreren Wohngebieten” an.?

Zur Sicherstellung, dass ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb der wohnortnahen Versorgung dient, wird
der nachfolgende Kriterienkatalog vorgeschlagen:

Entsprechend den Vorgaben des LEP NRW werden fiir die Bestimmung der lokalen Kaufkraft bzw. die
Umsatzberechnungen die entsprechenden Werte fiir die Summe der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente zugrunde gelegt. Nach der Leverkusener Sortimentsliste handelt es sich um die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Korperpflege-
artikel, Parfimeriewaren, Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel), pharmazeutische Artikel (Apothekerwa-
ren), Schnittblumen sowie Zeitungen / Zeitschriften. Zur Vereinfachung kann bei Vertraglichkeitsunter-
suchungen fir Lebensmittelmarkte und Drogeriemérkte eine Reduzierung der Betrachtung auf die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) und Drogeriewaren (inkl. Gesundheits-
und Koérperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel) vorgenommen werden.

Der Orientierungswert zur Dimensionierung von Einzelhandelsvorhaben, den die 35 %-Regel bietet, ist
bei Erweiterungen und Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten zu beachten.

Bei einer deutlichen Uberschreitung des sich durch die 35 %-Regel ergebenden Orientierungswertes auf
bis zu 50 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsbereich muss zusatzlich
der Nachweis erbracht werden, dass der iiberwiegende Anteil der Kunden (mindestens 50 %) aus
dem Nahbereich stammt. Grundlage hierfiir ist eine Tragfahigkeitsanalyse mit entsprechender Kunden-
herkunftsbetrachtung (Gravitationsmodell).2® In der vorliegenden Teilfortschreibung wird - wie bereits
dargestellt wurde - fir die Kaufkraftberechnungen ein einheitlicher fuBlaufiger Einzugsbereich von
1.000 m angesetzt.

Als weitere Voraussetzungen fiir die zulidssige Uberschreitung des 35 %-Wertes (max. aber nur rd.
50 %) kénnen gelten:

= Das Vorhaben zeichnet sich im besonderen MaB3e durch seine stadtebauliche Integration aus. Dies
kann z. B. gegeben sein, wenn die Einzelhandelsnutzung mit Wohnen in den Obergeschossen kom-
biniert wird, die Einzelhandelsnutzung Bestandteil einer Quartiersentwicklung mit relevantem Wohn-
anteil ist, die Stellplatze in Form einer Tiefgarage oder des Parkens auf dem Dach der Immobilie
nachgewiesen werden oder die Anzahl der Stellplatze nicht die Richtzahlentabelle zur StellplatzVO
NRW Ubersteigt.

= Das Vorhaben schliet im Stadtteil eine Licke in der wohnungsnahen Versorgung, da z. B. innerhalb
der 1.000 Meter-Distanz kein Lebensmittelmarkt mit mind. 800 m? VKF vorhanden ist bzw. der Index

21

22

23

In den Einzelhandelskonzepten fir die Stadte Rheinberg (2018; Gutachter Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund), Em-
merich (2017; Gutachter: Stadt+Handel, Dortmund) und Viersen (2022; Gutachter CIMA) wird z. B. die 50 %-Regel verwendet; in
den Einzelhandelskonzepten der Stadte Brakel (2019; Gutachter: Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund)) und Neukir-
chen-Vluyn (2019; Gutachter: Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund) finden sich der 40 %-Wert als MaBstab.
Fachkommission Stadtebau (2017): Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzel-
handels. o. O.

Dieser Ansatz begriindet sich durch das Urteil des OVG Liineburg vom 28.09.2015 (Az. 1 MN 144/15), in dem das Gericht klarge-
stellt hat, dass ein Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung dient, wenn u. a. der angesprochene Kundenkreis unabhangig
von der jeweiligen Kaufkraftbindungsquote Gberwiegend (= zu mehr als 50 %) aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld stammt.
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NuG VKF / Ew. im Einzugsgebiet deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Durchschnittswertes liegt
(2024: 0,30 m? / Ew.).

Die Regelungen greifen auch die einem Nahversorgungscharakter des Vorhabens widersprechenden
Indizien aus dem Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 36)) auf. Dies sind ein Uberdimensioniertes Stell-
platzangebot bzw. eine zur Marktauslastung erkennbar zu geringe Mantelbevélkerung im wohnortna-
hen Bereich, so dass die (motorisierte) Kundschaft absehbar Giberwiegend aus dem nicht wohnortnahen
Bereich angezogen wird.

Abb. 22: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel (NuG) je Ew. im Stadtteil

Verkaufsflache
Einwohner Nahrungs- und Genuss- NuG-Verkaufs-
(Stand: mittel je Ew. flachendichte

31.12.2024) (m?2 VKF / Ew.) (m? NuG VKF / Ew.)
Wiesdorf 18.376 7.515 0,41
Manfort 6.555 7.355 1,12
Rheindorf 16.341 4.105 0,25
Hitdorf 7.519 1.850 0,25
Opladen 26.126 8.330 032
Kiippersteg 9.982 2.985 0,30
Birrig 6.747 2.235 0,33
Quettingen 12.681 4670 0,37
Bergisch Neukirchen 6.833 945 0,14
Schlebusch
(inkl. Waldsiedlung) 27.339 5.490 0,20
Steinblchel 15.703 2.350 0,15
Latzenkirchen 11.590 1.875 0,16
Alkenrath 4537 1.000 0,22
Leverkusen 170.329 50.705 0,30

Hinweis: Farbig dargestellt sind die im Vergleich zum Gesamtwert der Stadt Leverkusen durchschnittlichen (gelb), unter-
durchschnittlich (rot) und tGberdurchschnittlich (griin) gut ausgestatteten Stadtteile.
Quelle: cima (2025)

= Im Einzelhandelserlass NRW ebenfalls nicht abschlieBend definiert wird die zur Bestimmung des woh-
nortnahen Versorgungsgebietes anzuwendende Distanz zum Planvorhaben. Es wird klargestellt: ,Bei der
Bestimmung des ,wohnortnahen’ Bereiches wird in der Regel die fuBldufige Erreichbarkeit des Nahversor-
gungsstandortes ausschlaggebend sein. Dabei wird es [sich] in verdichteten, stddtischen Rdumen um einen
ca. 700 m bis 1.000 m fuBldufigen Radius handeln, der aber je nach den konkreten rdumlichen Gegeben-
heiten (insbesondere durch Siedlungsstrukturen, die Erreichbarkeit von Verkehrswegen und Barrierewir-
kungen) weiter gefasst werden kann.” (Einzelhandelserlass 2021, S. 35).
Gegenlber der friiheren Bewertungspraxis erkennt der Erlass auch die Bedeutung des Fahrrades als
Verkehrsmittel flr den Einkauf ein: ,/m Hinblick auf die Fahrradnutzung kann eine Fahrzeit von bis zu
10 Minuten fiir einen Einkaufsweg als angemessen angesehen werden. Unter Beriicksichtigung einer ,nor-
malen’ Fahrradgeschwindigkeit beim Transport des Einkaufs entspricht dies derzeit regelmdBig einer Ent-
fernung zum Nahversorgungsstandort von etwa 2 bis 2,5 km. Dartiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass
die Kaufkraftbindung in diesem Teil des ,wohnortnahen’ Bereiches unter der des fuBldufigen Bereiches lie-
gen diirfte, weil das Fahrrad im tatsdchlichen Einkaufsverhalten nach derzeitigen Erkenntnissen gerade im
ldndlichen Raum bisher nur eine untergeordnete Rolle spielt.” (Einzelhandelserlass 2021, S. 35).
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Auf der Grundlage einer entsprechenden Isochronen-Karte und den Zensus-Daten 2022 sind die Ein-
wohner im wohnortnahen Versorgungsgebiet zu bestimmen.

Handelt es sich um die Begutachtung eines Standortes im Nahbereich eines Zentralen Versorgungsbe-
reiches sollte die Wohnbevdélkerung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches bei der Berech-
nung unberiicksichtigt bleiben. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass die Zentralen Versorgungs-
bereiche planerisch einen besonderen Schutzanspruch genieBen und das Einzelhandelskonzept Lever-
kusen ihnen auch eine Nahversorgungsfunktion zuweist. Eine Einbeziehung der Bevodlkerung innerhalb
der Zentren in die Begriindung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes auBerhalb der Zentren wiirde diese Zielsetzung konterkarieren.

Gemal dem Einzelhandelserlass NRW ist es in Abhdngigkeit von der Siedlungsstruktur und weiteren
oOrtlichen Faktoren auch geboten, die Bedeutung des Fahrrades als Verkehrsmittel fiir die Nahver-
sorgung zu berlcksichtigen. Hierbei wird eine Entfernung von 2,0 — 2,5 km als wohnortnah angesehen.
Gleichzeitig weist der Erlass darauf hin, dass die Kaufkraftbindung in diesem Teil des ,wohnortnahen”
Bereiches unter der des fuBlaufigen Bereiches liegen drfte.

Die durchgangige und einheitliche Einbeziehung der Fahrrad-Entfernung in die Abgrenzung des Nah-
bereiches eines Planvorhabens im Stadtgebiet Leverkusen wiirde bei Standorten im Kernbereich von
Wiesdorf oder Opladen gegeniiber der Bestimmung des Nahbereiches iber die FuBwegedistanzen zu
einer unverhdltnismaBig hohen Anzahl von Einwohnern im Nahbereich fiihren. Gleichzeitig wiirden in
diesem Bereich auch haufig ein oder mehrere Zentren liegen und somit die Bevoélkerung in diesen
Schutzbereichen zur Begriindung fir die standortangepasste Verkaufsflachendimensionierung eines
Vorhabens auBerhalb der Zentren dienen. Es wird daher empfohlen, die Fahrraddistanz nur einzelfallbe-
zogen in die Berechnungen einzubeziehen. So kann die derzeitige Versorgungssituation in dem entspre-
chenden Stadtteil als Orientierung fiir die Bedeutung des Fahrrades fur die Nahversorgung dienen (s.
Abb. 22). Um den Hinweis des LEP NRW zur eingeschrankten Bedeutung des Fahrrades als Verkehrs-
mittel fir die Nahversorgung aufzugreifen, sollte die Bevolkerung in der zusatzlichen Fahrradentfer-
nung (zwischen 1.000 — 2.000 m) nur zu 50 % in die Bestimmung des Kaufkraftpotenzials eingehen.
Abb. 23 fasst die verschiedenen Félle zur Bestimmung des wohnortnahen Versorgungsgebietes zusam-
men:

- StandardmaBig wird der fuBlaufige Versorgungsbereich mit einer FuBwegedistanz von 1.000 m er-
mittelt.

- Liegt auch fiir den weiteren Stadtbereich (2.000 Meter-Distanz) eine Unterversorgung vor, kann der
1.000 Meter-Versorgungsbereich um eine 2.000 Meter-Fahrraddistanz erweitert werden.

- Fir den 1.000 Meter-Versorgungsbereich wird fiir die Kaufkraftberechnungen 100 % der ansassigen
Bevolkerung zugrunde gelegt, fir den darlber hinaus gehenden Bereich der wohnortnahen Fahrrad-
distanz 50 % der ansassigen Bevolkerung.

- Uberschneidet sich der Versorgungsbereich mit einem oder mehreren Zentralen Versorgungsberei-
chen bleibt die dort lebende Bevdlkerung fiir die Berechnungen unberlicksichtigt.
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Abb. 23: Verfahren zur Bestimmung des wohnortnahen Versorgungsgebietes

Erlduterungen s. Text
Quelle: cima (2025)
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5 Zentrale Versorgungsbereiche Bezirk |

Im Stadtbezirk | wurden 2017 im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes die Zentralen Versor-
gungsbereiche Hauptzentrum (HZ) City Leverkusen im Stadtteil Wiesdorf sowie die Nahversorgungszentren
(NVZ) Manfort, Hitdorf, Rheindorf-Nord und Rheindorf-Siid ausgewiesen. Im Siidosten des Stadtbezirks
(Stadtteil Manfort) wird mit dem Nahversorgungszentrum Heidehdhe / Sauerbruchstral3e ein weiteres Nah-
versorgungszentrum benannt, das hélftig bereits im Stadtteil Schlebusch bzw. im Stadtbezirk Ill liegt. Im
Folgenden werden die einzelnen Zentren hinsichtlich ihrer Ausstattung, Funktionalitdt und Entwicklungs-
perspektiven gepruft, wobei mit Ausnahme des Nahversorgungszentrums Heidehdhe / Sauerbruchstrafe
fur alle Gbrigen bestehenden Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtbezirk | abschlieBend eine Fortschrei-
bung empfohlen wird. Neben den Zentralen Versorgungsbereichen sind mehrere Solitare Nahversorgungs-
standorte innerhalb des Stadtbezirk | auszumachen, die die Zentrenstrukturen sinnvoll ergénzen und dem
Ziel einer moglichst wohnortnahen Versorgung dienen. Der NETTO-Markt innerhalb des bisherigen NVZ
Heidehdhe / SauerbruchstraB3e ist kiinftig ebenfalls als solitarer Nahversorgungsstandort (,Heidehdhe") ein-
zustufen. Darliber hinaus findet sich an der StixchesstraBe im Stadtteil Manfort eine stadtebaulich nicht
integrierte Einzelhandelsagglomeration mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt.

Abb. 24: Nahversorgungsstrukturen im Stadtbezirk |
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5.1 Hauptzentrum City Leverkusen (Wiesdorf)

Hauptzentrum City Leverkusen (Wiesdorf)

raumliche Lage

Stadtteil Wiesdorf, Bezirk |

Klassifizierung im
EHK Leverkusen
(2017)

Hauptzentrum

grundsatzlich bestehen keine Verkaufsflachen- oder Sortimentsbeschrankun-
gen; klein- und groBflachige Vorhaben sind zulassig, sofern eine Stadt- und
Regionalvertraglichkeit besteht

groBflachige Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten werden
innerhalb des Hauptzentrums aus stadtebaulichen Griinden (Flachenbedarf,
geringe Kopplungsbeziehungen zu sonstigen innerstadtischen Nutzungen)
nicht empfohlen, sind aber planungsrechtlich grundsatzlich zuldssig

stadtebauliche
Situation /
Erreichbarkeit

Ost-West-Ausdehnung Uber rd. 800 m (Luftliniendistanz), ostseitig begrenzt
durch BundesstraBe B 8 und Bahntrasse Koln — Disseldorf mit Bahnhof Lever-
kusen Mitte (stadtebauliche Zasur); im Norden grenzt die WohlerstraBe das
Hauptzentrum ab und trennt groB3formatige Immobilienkomplexe innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs von noérdlich angrenzenden Wohngebie-
ten; Auslaufen des Besatzes im Siiden und Westen (Ubergang in Wohnnutzun-
gen)

gewachsene Zentrumsstruktur des Stadtteils Wiesdorf mit kleinteiligem Besatz
und Wohnnutzungen in Obergeschossen im Siiden und Westen, erganzt um
groBformatige Einzelhandelsimmobilien nachkriegsmoderner Pragung im Nor-
den und Osten mit groBflachigen Einzelhandelseinheiten; wesentliche Teile des
Zentrums wurden zur FuBgangerzone ausgebaut; der Wochenmarkt (Mittwoch
und Samstag) tragt zur Belebung des Hauptzentrums bei

mit der Rathaus-Galerie (seit 2010, gegenwartiger Einzelhandelsschwerpunkt),
den Luminaden und der City C umfasst das Hauptzentrum drei gro3e Handels-
immobilien; aufgrund der vorhandenen, strukturellen Leerstandsproblematik
der Luminaden und der City C bestehen weitergehende Planungen zur Revita-
lisierung dieser Objekte; im Fall der Luminaden wird ein Erhalt des Einzelhan-
delsstandorts verfolgt. Die City C erfahrt eine weitreichende Transformation;
neben der Wohnfunktion ist nach vorliegenden aktuellen Planungen (Stand:
Marz 2025) auch die Ansiedlung eines Nahversorgers vorgesehen

gute Erreichbarkeit aus den Wohngebieten des Stadtteils Wiesdorf tiber diverse
innerstadtische StraBen und aus dem Ubrigen Stadtgebiet Uber Bundes-
straBe B 8; ein umfangreiches Stellplatzangebot in Form von mehreren Park-
hdusern, bzw. Tiefgaragen ist vorhanden

OPNV: Bahnanschluss an Regionalverkehr und S-Bahn vorhanden (Leverkusen
Mitte); Busbahnhof Leverkusen Mitte als wichtigster Knotenpunkt im stadti-
schen Liniennetz
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nahversorgungs-
relevantes Angebot

=  REWE (UG Rathaus-Galerie; rd. 1.200 m?)

= REWE (NobelstraBe; rd. 1.100 m? VKF)

= ANADOLU MARKT (rd. 500 m? VKF)

= DM (UG Rathaus-Galerie; rd. 500 m? VKF)

= ROSSMANN (Wiesdorfer Platz; rd. 600 m? VKF)

= ROSSMANN (Heinrich-von-Stephan-StraBe (Rialto — Boulevard); rd. 500 m? VKF)

= kleinteiliger Besatz: Lebensmittel-Spezialanbieter (u. a. Feinkost, internationale
Lebensmittel, Sportergdnzungsnahrung), Kioske, Backereien, Apotheken, Dro-
gerien / Parfliimerien

standortpragende
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

= bedeutendste Konzentration an zentrenrelevanten groB- und kleinflachigen An-
bietern im Leverkusener Stadtgebiet, u. a. PEEK & CLOPPENBURG, H & M, C &
A, TK MAXX, NEW YORKER, SNIPES, SATURN, THALIA, SMITH TOYS SUPER-
STORE

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 39 4.360 23,3
Gesundheit und Korperpflege 14 2.255 15,0
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 185 0,5
SUMME 54 6.800 38,8

Einzugsgebiet

Zugeordnetes Versorgungsgebiet Hauptzentrum City Leverkusen im Stadt-
teil Wiesdorf

= statistischer Bezirk Wiesdorf-West gesamt

= statistischer Bezirk Wiesdorf-Ost: Quartier Am Stadtpark / Bayer Kolonie Ill
(Nr. 4) und Siedlung Eigenheim / Am Kurtekotten (Nr. 6)

= (ber die Nahversorgung hinaus ibernimmt die City Leverkusen eine gesamt-
stadtische Versorgungsfunktion als Hauptzentrum

nahversorgungs- Einwohner  Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)

13.363 96,9 (PLZ 51373) 339 43,1
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet?

VKF im HZ / VKF im Versorgungsgebiet: 99
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,44 m? VKF / Ew. 2 )
0,33 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)

Standort-

bewertung und

aktuelle Planungen

= bedeutendste und umfassendste Einzelhandelskonzentration im polyzentral
strukturierten Stadtgebiet mit attraktivem Angebotsmix (hinsichtlich Waren-
gruppen, BetriebsgroBen und Filialisierung) und klarem Einzelhandelsschwer-
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punkt im Einkaufszentrum Rathaus-Galerie, aber auch strukturellen Mangeln
und vorhandenem Modernisierungs- / Revitalisierungs- und Umstrukturie-
rungsbedarf (u. a. Luminaden, City C)

Luminaden: SchlieBung des Kaufhauses Aachener (ehem. Galeria Kaufhof) in
der GroBimmobilie ,Corner82"; laufende Revitalisierung des gesamten Immo-
bilienkomplexes (u. a. Studie ,Entwicklungspotenziale Luminaden” (AIP Pla-
nungs GmbH, Disseldorf, und GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzfor-
schung, Kéln (2022 / 2023)); im November 2024 wurde bekannt, dass der Sport-
fachmarkt-Anbieter DECATLON bis Ende 2025 eine Filiale mit rd. 2.700 m? VKF
und einem zusatzlichen AuBenbereich (rd. 700 m?) eréffnet; im zweiten OG ist
der Einzug eines Fitnessstudios geplant (Eroffnung voraussichtlich 2026)

City C: Umbau / Sanierung der City C unter Federfihrung der Stadtteilentwick-
lungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort (SWM) in Planung: Riicknahme eines gro-
Ben Teils der Einzelhandelsflichen und Umstrukturierung zu Wohnnutzungen
vorgesehen; fir die City C gibt es aktuell (Marz 2025) Planungen zur Ansiedlung
eines weiteren Nahversorgers

im Bereich der Lebensmittelversorgung ist aufgrund der zwei groBflachigen
REWE-Supermarkte sowie eines kleinflachigen tiirkischen Supermarktes und
erganzender kleinflachiger Anbieter die Grundversorgung sichergestellt; es
fehlen jedoch ein Biosupermarkt, ein Lebensmitteldiscounter und weitere Spe-
zialitdtenanbieter;

planerische Zielsetzung: Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der Funktion als

Empfehlungen Ha

uptzentrum mit gesamtstéadtischer Versorgungsfunktion

Ausweisung als Hauptzentrum wird aufgrund des eindeutig bestehenden ge-
samtstadtischen Einzelhandelsschwerpunktes mit zentrumstypischen stadte-
baulichen Akzenten und umfangreicher Angebotssituation bestatigt

Weiterverfolgung von Revitalisierungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen in
Teilbereichen zur Attraktivierung und Aufwertung des Standorts City Lever-
kusen sowie zur Vorbeugung von Downgrading-Prozessen, weshalb auch an
einem Ausschluss von Spielhallen, Wettblros und Vergnligungsstatten aus
dem Erotikbereich festgehalten wird

auch nach einem Riickbau von Einzelhandelsflachen in der City C ist eine wei-
tere Konzentration der Handelsnutzungen innerhalb der City zu verfolgen; lau-
fende MaBnahmen fiir eine Wiederbelebung von freien Ladenlokalen kénnen
einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitatssteigerung des Einkaufsbereichs leis-
ten

"nur Hauptsortiment; 2 5.920 m?
zugeordneten Versorgungsgebiet

Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 33,4 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
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5.2  Steckbrief Nahversorgungszentrum Manfort

Nahversorgungszentrum Manfort

raumliche Lage = Stadtteil Wiesdorf (westlicher Teil) / Stadtteil Manfort (0stlicher Teil)

Klassifizierung im Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen . yjein- und groBfliachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist. Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig.

stadtebauliche = sehr heterogene stadtebauliche und sozio6konomische Nutzungsstrukturen

Situation / = raumliche Zweiteilung des Zentrums; trennende Wirkung der Autobahn BAB 3

Erreichbarkeit stadtischen Bestrebungen, den &stlichen Abschnitt des Nahversorgungszentrums

mittels eines stadtebaulichen Sanierungsverfahrens zu optimieren

= funktionale Gliederung des Einzelhandels mit kleinteiligem Besatz westlich der Au-
tobahn und Verbundstandort aus ALDI und DM &stlich der Autobahn

= Zentrum wird durch eine starke Verkehrsbelastung gepragt; gute Erreichbarkeit
innerhalb des Stadtgebietes durch Lage an Rathenaustrale / Gustav-Heinemann-
StraBe als zentraler Ost-West-Verbindungsachse im Leverkusener Suden; jedoch
kleinrdumige Defizite in der ErschlieBung fir motorisierte und nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer; insbesondere fiir den FuBganger- und Radverkehr ist Erreich-
barkeit des ALDI / DM-Verbundstandortes unattraktiv

= OPNV-Knotenpunkt Konrad-Adenauer-Platz: Haltepunkt von 12 stadtischer Busli-
nien

nahversorgungs- = NORMA (rd. 400 m? VKF)
relevantes = ALDI (rd. 1.200 m? VKF)
Angebot = DM-Drogeriemarkt (rd. 600 m? VKF)
= tiirkischer Supermarkt AKSU (rd. 200 m? VKF)
= kleinteiliger Besatz: polnisches Spezialitatengeschéft, Kioske, Apotheke

standortpriagende = -
Betriebe des mit-

tel- und langfristi-

gen Bedarfs
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Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Umsatz
Betriebe! fliche (m (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 6 1.595 11,6
Gesundheit und Kérperpflege 2 580 4,5
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 15 0,1
SUMME 8 2.190 16,3
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Manfort / Wiesdorf-Ost
= Statistischer Bezirk Wiesdorf-Ost: Quartiere Bismarckstr. / Manforter Str. (Nr. 5)
und Am Friedhof Manforter Str. (Nr. 7)
= Statistischer Bezirk Manfort: Quartiere Schleswig-Holstein-Siedlung / Manfort-
Gewerbegebiet (Nr. 8) und Manfort-Siidwest (Nr. 10)
nahversorgungs-  Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
8.689 96,9 (PLZ 51373) 22,0 37,5

97,7 (PLZ 51377)
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V.erso!'gungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-Zentralitat i.m
situation Versorgungsgebiet
- \\//KF im NVZ / y VKFérgg/erS?/rg:n%sgezbiet: 232
" Igj186rrr:20:/gl<an/g E%ve Iet. (Sta,dt Lz]verkus/en?N(.)SO) (Stadt Leverkusen: 69)
Standort- der kleinflachige NORMA-Bestandsmarkt weist objektseitige Defizite v. a. hinsicht-

bewertung und
aktuelle Planungen

lich der Verkaufsflache auf; der Markt besitzt eine hohe Nahversorgungsbedeu-
tung aufgrund des einwohnerstarken Standortumfelds und der Angebotssituation
in Wiesdorf-Ost

Planungen des Betreibers sehen eine Erweiterung durch einen Neubau am beste-
henden Standort mit bis zu 1.400 m? VKF vor; eine Auswirkungsanalyse (Feb. 2024)
hat die Stadt- und Regionalvertraglichkeit nachgewiesen

im Gstlichen Abschnitt typischer Verbundstandort aus groBflachigem ALDI-Dis-
countmarkt sowie DM-Drogeriemarkt; jedoch riickwértige, bedingt wahrnehmbare
Lage nicht unmittelbar an der Gustav-Heinemann-StraBe, insbesondere fiir den
nicht motorisierten Individualverkehr nicht ausreichende Wegeverbindungen

starke Wettbewerbswirkungen durch die Nahe zur Einzelhandelsagglomeration
StixchesstraBe als Herausforderung

fur die Flachen 6stlich der Autobahn kénnte eine Verbesserung der vorhandenen
stadtebaulichen und verkehrlichen Defizite durch die angestrebten stadtebauli-
chen SanierungsmaBnahmen nach §§ 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) erreicht wer-
den

planerische
Empfehlungen

Zielsetzung: Sicherung der bestehenden Nahversorgungsfunktion fiir umlie-
gende Wohngebiete

eine Anpassung der Marktgroe des NORMA-Marktes an marktibliche GroBe von
Discountern ist zu empfehlen; die Anbieter ALDI und DM verfligen Uber eine
marktgdngige GroBe, so dass in diesen Fallen Erweiterung nicht geboten sind

auf Basis des bestehenden Umfangs und des ausgewogenen Mixes an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten leitet sich auch weiterhin die Empfehlung ei-
ner Einstufung als Nahversorgungszentrum ab

" nur Hauptsortiment; % 8.375 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsbereich; * bei 51,0 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a.
im zugeordneten Versorgungsgebiet
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5.3  Steckbrief Nahversorgungszentrum Hitdorf

Nahversorgungszentrum Hitdorf

raumliche Lage = Stadtteil Hitdorf

Klassifizierung im Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen . |ein- und groBflichige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig

stadtebauliche = weitldufige, L-férmige Struktur mit einer Nutzungskonzentration an der Hitdorfer
Situation / StraBe im Bereich der Einmiindung StromstraBe mit einem kleinflachigen EDEKA-
Erreichbarkeit Markt als strukturpragender Magnetbetrieb

= historisch gewachsene Ortskernstruktur mit sehr schmalem StraBenquerschnitts-
profil; 6ffentlicher StraBenraum an der Hitdorfer StraBe vor wenigen Jahren neu-
gestaltet

= gute Erreichbarkeit aufgrund der zentralen Lage im Stadtteil Hitdorf

= OPNV: Bushaltestelle ,ParkstraBe” im unmittelbaren Standortumfeld des EDEKA-
Marktes (Busverbindungen innerhalb Hitdorfs sowie nach Rheindorf)
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nahversorgungs- = EDEKA (rd. 700 m? VKF)
relevantes Angebot. kleinteiliger Besatz: Backereien, Getrankemarkt, Kiosk, Apotheke und Blumenladen

standortpriagende = -
Betriebe des

mittel- und lang-
fristigen Bedarfs

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe' fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 5 845 50
Gesundheit und Korperpflege 1 90 0,7
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 40 03
SUMME 7 975 6,0
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Hitdorf
= Stadtteil Hitdorf gesamt
nahversorgungs-  Einwoh- Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes ner kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
7.519 99,7 (PLZ 51371) 19,6 25,0
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 69
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,25 m? VKF / Ew. 2 .

0,11 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)
Standort- = derzeit keine groBflachigen Neuansiedlungen geplant; auBerhalb des Zentralen
bewertung und Versorgungsbereiches ist am Kreisverkehr Hitdorfer StraBe / Mohnweg eine Apo-

aktuelle Planungen  theke in einem Wohnungsneubau geplant

= gewachsene Ortskernstruktur mit einem bestehenden, kleinflichigen Supermarkt
als Hauptfrequenzbringer; insbesondere entlang der Langenfelder StraBe domi-
nieren reine Wohngebaude, erst im Kreuzungsbereich mit der Ringstrale sind wie-
der Nutzungen mit Publikumsverkehr vorhanden

= die Nahversorgung des Zentralen Versorgungsbereiches fiir den Stadtteil Hitdorf
wird durch einen ALDI-Markt am 0Ostlichen Siedlungsrand von Hitdorf ergdnzt

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= sofern immobilienseitig mdglich, wird eine Anpassung der MarktgroBe des
EDEKA-Marktes an marktibliche GréBen von Supermarkten empfohlen
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= Empfehlung zur Ausweisung als Nahversorgungszentrum in bisher bestehen-
der Abgrenzung aufgrund der erkennbaren Funktion als zentral gelegenes Ver-
sorgungsangebot mit gewachsenem Ortskerncharakter

"nur Hauptsortiment; 2 1.850 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet;  bei 13,6 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet

5.4 Steckbrief Nahversorgungszentrum Rheindorf-Siid

Nahversorgungszentrum Rheindorf-Siid

rdumliche Lage = Stadtteil Rheindorf

Klassifizierung im Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen . yjein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig

stadtebauliche = sehr kompakte Struktur mit einer Ausdehnung entlang der WupperstraBe Uber ca.
Situation / 300 m, durchgangiger Geschéftsbesatz, groBflachiger Lebensmittler EDEKA und
Erreichbarkeit Drogeriemarkt ROSSMANN als strukturpragende Ankerbetriebe

= gewachsene, weitgehend modern gestaltete Mitte unweit des historischen Orts-
kerns ohne heutige Handelsfunktion; WupperstraBe bzw. Piitzdelle als Durch-
fahrtsstraBe weitestgehend verkehrsberuhigt und mit relativ breitem Geh- und
Radweg sowie Griinstreifen ausgestattet

= gute Erreichbarkeit Gber den Kreisverkehr Wupperstrale / Solinger StraBe (Verbin-
dungsstraBen nach Birrig und Opladen)

= OPNV: zentral gelegene Bushaltestelle ,Piitzdelle” als Knotenpunkt fiir den Lever-
kusener Nordwesten mit sechs verkehrenden Buslinien

nahversorgungs- = EDEKA (rd. 1.300 m? VKF)
relevantes Angebot. ROSSMANN (rd. 500 m? VKF)

= kleinteiliger Besatz: Backereien, Apotheken, Blumenladen

standortpragende = KODI
Betriebe des

mittel- und lang-

fristigen Bedarfs
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Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe’ flache (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.315 74
Gesundheit und Kérperpflege 3 585 39
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 70 0,2
9 1.970 11,5

SUMME

Einzugsgebiet = Zugeordnetes Versorgungsgebiet Rheindorf-Siid

= Quartiere Rheindorf-Siid (Nr. 13) und Baumberger Str. / Monheimer Str. (Nr. 12)

Kaufkraftpotenzial

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial
relevantes kennziffer Nahrungs- und nah-versorgungsrele-
Kaufkraftpoten- Genussmittel vante
zial (in Mio. €) Sortimente gesamt
(in Mio. €)
8.607 99,7 (PLZ 51371) 224 28,6
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet’
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 44
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,20 m? VKF / Ew. 2 (Stadt Leverkusen:
0,15 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) 69)
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Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant

bewertung und . attraktives, sehr gut und breit aufgestelltes Zentrum mit umfassendem Angebot und
aktuelle Planun- klarem Nahversorgungsschwerpunkt; Versorgungsfunktion wird angemessen erfullt
gen

= in aperiodischen Bedarfsangeboten ist der Verlust durch die Verlagerung des Fahr-
radgeschafts RADSPORT MITTELSTADT im Frihjahr 2024 zu beachten; eine neue,
groBflachige Filiale (VELOLAND MITTELSTADT) wurde im Stadtteil Birrig (Olof-
Palme-StrafBe) geschaffen

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als Stadt-
Empfehlungen teiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= aufgrund der eindeutig bestehenden Zentrenstruktur mit einem gut aufgestellten
Angebot und einem klaren Schwerpunkt im Bereich des taglichen Bedarfs ist die Aus-
weisung als Nahversorgungszentrum in der bisherigen Abgrenzung zu bestatigen

"nur Hauptsortiment; 2 1.850 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 13,6 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet
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5.5 Nahversorgungszentrum Rheindorf-Nord

Nahversorgungszentrum Rheindorf-Nord

raumliche Lage

Stadtteil Rheindorf

Klassifizierung im
EHK Leverkusen
(2017)

Nahversorgungszentrum

klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig

stadtebauliche
Situation /
Erreichbarkeit

relativ kompakte Struktur und Angebotsdichte bei einer max. Nord-Sid Ausdeh-
nung von ca. 250 m mit einem groBflachigen LIDL- und einem kleinflachigen
PENNY-Discountmarkt sowie einer DM-Drogeriemarktfiliale als Magnetbetriebe,
erganzt durch einen Getrankemarkt und kleinteiligen Besatz

im nordlichen Bereich Lebensmitteldiscounter LIDL und DM-Drogeriemarkt an mo-
dernem Verbundstandort mit gemeinsamem Parkplatz; dieser Teilbereich ist durch
die ElbestraBe vom Ubrigen Zentralen Versorgungsbereich mit kleinteiligen Struk-
turen sowie dem PENNY-Markt und dem vorgelagerten, groBziigigen Parkplatz
(Wochenmarkt am Donnerstagvormittag) getrennt

zentrale Lage in GroBwohnsiedlung mit hoher Bevoélkerungsdichte; Wohnbebauung
innerhalb des Zentrums mit pragend, auch in direkter Umgebung zahlreiche Ge-
schosswohnbauten

eindeutige stadtebauliche Defizite innerhalb des Zentrums vorhanden

Ladenpassage bzw. Ladenlokale in einstockiger Pavillionstruktur sowie angrenzen-
des Wohnhochhaus mit Modernisierungsbedarf, Leerstande zu beobachten

OPNV: Bushaltestelle ,Kénigsberger Platz” (ElbestraBe); bei insgesamt fiinf Linien
hohe Taktung v. a. Richtung Rheindorf-Siid und Leverkusen Mitte; S-Bahn-An-
schluss Leverkusen-Rheindorf in rd. 500 m Entfernung

nahversorgungs-
relevantes Ange-
bot

LIDL (rd. 1.400 m? VKF)

PENNY (rd. 600 m? VKF)

DM (rd. 700 m? VKF)

TRINK + SPARE (rd. 400 m? VKF)

kleinteiliger Besatz: kleine Speziallebensmittelgeschafte, Kioske, Apotheke

standortpriagende =

Betriebe des
mittel- und lang-
fristigen Bedarfs
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- Lebensmittelmarkte ’
[ cetrankemarkte
- Drogeriemarkte
D Zentraler Versorgungsbereich 2025 0 100 200 m ¢
I__1 Zentraler Versorgungsbereich 2017 | | 9 %
o) — |
Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz

Betriebe' fliche (m?) (Mio. €)

Nahrungs- und Genussmittel 8 2.280 15,5
Gesundheit und Korperpflege 2 810 59
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 40 0,2
SUMME 10 3.130 21,6

Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Rheindorf-Nord
= Quartier Elbestr. / Solinger Str. / Butterheide

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial
relevantes kennziffer Nahrungs- und nahversorgungsrele-
Kaufkraftpoten- Genussmittel vante
zial (in Mio. €) Sortimente gesamt
(in Mio. €)
7.734 99,7 (PLZ 51371) 20,2 257
V.ersorgungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-Zentralitat .|m3
situation Versorgungsgebiet
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 79
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,31 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen:
0,29 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) 69)
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Standort- ]
bewertung und
aktuelle Planun-

in Form verschiedener, zum Teil groBflachiger Lebensmittelmarkte und eines Droge-
riemarktes sowie erganzender kleinflachiger Anbieter besteht ein umfassendes Nah-
versorgungsangebot in einem dicht bebauten und bevélkerungsstarken Quartier

gen = Anfang der 1980er Jahren errichtetes Nahversorgungszentrum mit erheblichen stad-
tebaulichen Defiziten
= die stadtische Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH (WGL) verfolgt als mehrheit-
liche Eigentiimerin der Immobilien rund um den Konigsberger Platz eine weiterge-
hende Neuordnung des Zentrums in Verbindung mit einer stadtebauliche Quartier-
serneuerung; durch eine Gebaudesanierung, den Abriss von ca. 140 Wohneinheiten
im Bestand und der Neuerrichtung von Gebauden mit ca. 320 Wohneinheiten wird
die Verbesserung und Erweiterung der Wohnnutzung angestrebt; Bestandteil der Pla-
nung ist die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes in dem bisherigen Objekt des
PENNY-Marktes sowie die Ansiedlung eines groBflachigen Vollsortimenters im Be-
reich des Konigsberger Platzes; der Aufstellungsbeschluss fir das erforderliche Bau-
leitplanverfahren durch den Rat der Stadt Leverkusen ist gefasst
4 2 /' "
SA%, '/ r
i A v
Y
"5 v
%.
.,‘ Y of /&
» ei
i &
Stddtebaulicher Entwurf Biiro Henning Shin Archifekten (2024)
planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als Stadt-

Empfehlungen teiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

Durchfiihrung der notwendigen Immobiliensanierungen im Kernbereich zur Aufwer-
tung des Zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes

Bestdtigung der Ausweisung als Nahversorgungszentrum aufgrund der deutlichen
Funktion als zentral gelegenes Versorgungszentrum eines dicht besiedelten, kom-
pakten Wohnquartiers mit angemessenem Angebot im periodischen Bedarfsbereich

Priifung einer standortangepassten Dimensionierung der geplanten zusatzlichen Ein-
zelhandelsnutzungen

Anpassung der rdumlichen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches an die
stadtebauliche Planung zur Neugestaltung des Kénigsberger Platzes (geplanter Voll-
sortimenter liegt auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches 2017); ein entspre-
chender Beschluss zur Neuabgrenzung sollte unter dem Vorbehalt stehen, dass die
Planung in der vorliegenden Form realisiert wird

"nur Hauptsortiment; 2 2.365 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 15,9 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet
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6 Zentrale Versorgungsbereiche Bezirk Il

Das Einzelhandelskonzept von 2017 benennt innerhalb des Stadtbezirks Il fiinf Zentrale Versorgungsberei-
che. Es handelt sich um das Stadtbezirkszentrum (SBZ) im Stadtteil Opladen sowie die Nahversorgungszen-
tren Burrig, Kippersteg, Bergisch Neukirchen und Quettingen. Fir das NVZ Quettingen wird aufgrund des
geringen Geschéftsbesatzes sowie der fehlenden Geschlossenheit des Zentrums eine Riicknahme und eine
Einstufung des bestehenden, kleinflachigen polnischen Lebensmittelmarktes POLONESS als erganzender
solitdrer Nahversorgungsstandort ,Quettingen Ortsmitte” empfohlen. Alle Gibrigen Zentralen Versorgungs-
bereiche sind als solche fortzuschreiben. Darliber hinaus sind im Stadtbezirk Il sieben weitere solitare Nah-
versorgungsstandorte mit einer Ergdnzungsfunktion in den Stadtteilen Opladen, Quettingen und Kip-
persteg auszumachen. In nicht integrierter, dezentraler und autokundenorientierter Lage ist schlieBlich auf
den Verbundstandort (REWE und ALDI) Schlebuscher Strale im Gewerbegebiet Fixheide (Stadtteil Quettin-
gen) zu verweisen. An der Adolf-Kaschny-StraBe im Gewerbegebiet Karl-Ulitzka-StraBe im Stadtteil Kiip-
persteg ist am Standort eines ehemaligen EDEKA-Marktes aktuell die Ansiedlung eines SB-Warenhauses
(Kaufland) geplant.

Abb. 25: Nahversorgungsstrukturen im Stadtbezwk II
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6.1  Steckbrief Stadtbezirkszentrum Opladen

Stadtbezirkszentrum Opladen

raumliche Lage .

Stadtteil Opladen, Bezirk Il

Klassifizierung im  Stadtbezirkszentrum

EHK Leverkusen .
(2017)

grundsatzlich bestehen keine Verkaufsflachen- oder Sortimentsbeschrankungen;
klein- und grofBflachige Vorhaben sind zuldssig, sofern sie dem zugewiesenen
Versorgungsauftrag des jeweiligen Stadtbezirks gerecht werden und den landes-
planerischen Vorgaben entsprechen (v. a. keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen sonstiger Zentraler Versorgungsbereiche)

die Stadtbezirkszentren haben gegenliber dem Hauptzentrum einen einge-
schrankten Versorgungsauftrag: groBflachige Betriebe mit gesamtstadtischem
oder regionalem Einzugsgebiet sind vorrangig auf das Hauptzentrum zu lenken

stiadtebauliche =
Situation /
Erreichbarkeit

deutlich erkennbare, gewachsene und in ausgedehnte, umgebende Wohnsied-
lungen integrierte Zentrumsstruktur mit FuBgangerzone und teilweise histori-
schen Gebaudestrukturen; mit einer Nord-Stidausdehnung von rd. 1,2 km relativ
weitldufiges Zentrum; Wochenmarkt (Donnerstag auf dem Marktplatz, Samstag
in der FuBgangerzone) tragt zur Frequenzsteigerung bei

Das Stadtbezirkszentrum gliedert sich grob in folgende Bereiche:

- groBformatige Einzelhandelseinheiten und Fachmarkte finden sich insbeson-
dere im Norden an der Disseldorfer StraBe (u. a. REWE, DEICHMANN, DEI-
TERS)

- der mittlere Abschnitt ist als FuBgdngerzone ausgebaut (nordliche Kélner
StraBe) und weist die hochste Nutzungsdichte auf (Hauptlage) mit Gberwie-
gend kleinteiligem Besatz, aber auch groBformatigen Filialisten, wie
WOOLWORTH und TAKKO, sowie einer hohen Dichte an Dienstleistungen und
Gastronomie

- der sudliche Bereich erstreckt sich zwischen Opladener Platz und Vollhard-
straBe / NeustadtstraBe (Lagentyp: 2er-Lage); baumbestandene, relativ
schmale StraBe mit beidseitigem straBenbegleitendem Parken und durchge-
hendem Geschaftsbesatz, iberwiegend kleinteiliger, zumeist inhabergefiihrter
Geschaftsbesatz

die Zentrumsabgrenzung schlie3t im Osten die nbso-Westflachen ein; neben Ge-
werbe-, Blro- und Wohnnutzungen sind hier auch Einzelhandelsnutzungen (ins-
besondere ein groBflachiger Lebensmittelmarkt) geplant

gute Erreichbarkeit aus umliegenden, einwohnerstarken Wohnquartieren und
aus dem Ubrigen Stadtbezirk iber mehrere, auf das Stadtbezirkszentrum zulau-
fende zentrale Verkehrsachsen des nordlichen Stadtgebiets (RennbaumstraBe,
Disseldorfer StraBBe, KdIner StraBe, die den Stadtteil Opladen westseitig ringfor-
mig umschlieBende Bonner StraBe sowie die Uberdrtliche Anbindung uber die
Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle Leverkusen-Opladen)

OPNV: Bahnanschluss an Regionalverkehr (KéIn — Wuppertal); Busbahnhof Opla-
den als wichtiger Knotenpunkt; Bushaltestellen ,Berliner Platz” und ,Gerhart-
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Hauptmann-StraBe” im noérdlichen Zentrum (Disseldorfer StraBe), Haltestellen
.GoethestraBe”, ,SchillerstraBe” und ,AugustastraBe” im Siiden (K&lner Stral3e)

nahversorgungsrele- =
vantes Angebot .

REWE (rd. 1.500 m? VKF zzgl. Getrankemarkt)
NETTO (rd. 600 m? VKF)

DM (rd. 700 m? VKF)

ROSSMANN (rd. 500 m? VKF)

kleinteiliger Besatz: Reformhaus, kleinere Lebensmittelldden (z.B. Obst / Gemiise,
Feinkost), Kioske, Backereien, Metzgerei, Parfiimerie, Apotheken, Blumenladen

standortpragende =
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

WOOLWORTH, FELTEN SPORTS, KIK, DEICHMANN, DEITERS sowie mehrere eher
kleinere Bekleidungs- und Schuhgeschafte

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz

Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 39 3.520 18,8
Gesundheit und Korperpflege 10 1.725 11,5
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 290 03
SUMME 50 5.555 30,7
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Opladen

Stadtteil Opladen gesamt

Uber die Nahversorgung hinaus Gbernimmt das Stadtbezirkszentrum eine Zen-
trumsfunktion fir zentrenrelevante Sortimente des mittelfristigen und langfristi-
gen Bedarfs im Stadtbezirk Il

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
26.126 98,4 (PLZ 51379) 67,2 85,6
Versorgungs- NuG-Zentralitat im

situation

VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet?

VKF im SBZ / VKF im Versorgungsgebiet: 70
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,31 m? VKF / Ew. ? )
0,13 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)
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Standortbewertung
und aktuelle
Planungen

perspektivische Ansiedlung eines (groBflachigen) Lebensmittelmarktes im Be-
reich der Westflachen der neuen bahnstadt opladen in Verbindung mit einer
stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung des Gesamtbereiches

im Bereich der Lebensmittelversorgung besteht derzeit mit einem zeitgemaBen,
groBflachigen REWE-Vollsortimenter* sowie einem kleinflachigen NETTO-Dis-
countmarkt eine Grundversorgung; vor dem Hintergrund des zugewiesenen Ver-
sorgungsgebietes der Nahversorgung (rd. 24.100 Ew.) ist der angefiihrte Ausbau
des Angebotes jedoch zu befiirworten

Bereich Gesundheit und Korperpflege durch Drogeriemérkte DM und ROSS-
MANN, Parfimerie PIEPER und mehrere Apotheken ebenfalls kompetent besetzt

insgesamt verfligt das Zentrum Uber einen ausgeglichenen Betriebstypenmix;
neben der Nahversorgung bildet der mittel- und langfristige Bedarfsbereich ei-
nen Angebotsschwerpunkt

VerkaufsflachengroBe des NETTO-Marktes liegt unterhalb gegenwartig markt-
Ublicher GroBen; aktuell jedoch kaum Erweiterungspotenzial an bestehendem
Standort (Markt befindet sich im Erdgeschoss eines Wohn- und Geschéftshause-
ses)

umfangreiches Angebot an Lebensmittelmarkten in sonstigen Lagen des Stadt-
teils Opladen; im Radius von 200 — max. 800 m: ALDI, REWE und LIDL an Solitar-
standorten entlang der Bonner StraBe bzw. Gerhart-Hauptmann-Strae nord-
westlich des Stadtbezirkszentrums sowie EDEKA an der Pommernstra3e norddst-
lich des Opladener Bahnhofs

planerische
Empfehlungen

Zielsetzung: Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion als
Zentrum fiir weite Teile des nordostlichen Leverkusener Stadtgebietes

Umsetzung der Planungen fiir die Westflachen der neuen bahnstadt opladen
(nbso) mit vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen als Eingangstor in die Innen-
stadt und Verbindungselement zwischen Innenstadt und nbso-Ostflachen

eine Weiterverfolgung der Handlungsvorschldge aus dem Stadtteilentwicklungs-
konzept Opladen wird aufbauend auf den bereits erfolgten MaBnahmen emp-
fohlen

die Ausweisung als Stadtbezirkszentrum wird bestéatigt: klare zentrumstypi-
sche, stddtebauliche sowie angebotsseitige Gesamtsituation (umfangreicher,
durchgehender Besatz und breites Angebot, insbesondere auch in tber die Nah-
versorgungsfunktion hinausgehenden aperiodischen Sortimentsgruppen) sowie
bei vollstandiger Umsetzung der Planungen fiir die nbso-Westflachen weitere,
frequenzsteigernde Attraktivierung und bessere raumlich-funktionale sowie
stadtebauliche Anbindung der Ostflachen an die Opladener Innenstadt

" nur Hauptsortiment; 2 8.380 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 51,0 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet; 4 2017: Neubau und Umzug von der KéIner StraBe sowie 2022 erfolgte Neueréffnung nach Hoch-

wasserschaden
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6.2

Cima.

Nahversorgungszentrum Biirrig

Nahversorgungszentrum Biirrig

raumliche Lage

Stadtteil Blirrig

Klassifizierung im
EHK Leverkusen
(2017)

Nahversorgungszentrum

klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zu-
lassig

stiadtebauliche
Situation /
Erreichbarkeit

funktionale Gliederung in einen Verbundstandort aus den strukturpragenden
Lebensmittelméarkten REWE und ALDI sowie einer KIK-Filiale am Overfeldweg
und kleinteiligen Nutzungen an der Von-Ketteler-Strafe

entlang der Von-Ketteler-StraBe lediglich lockerer, nicht durchgehender Besatz
an kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (u. a. Backerei,
Barbershop, Podologie, Versicherung, Schnellgastronomie und Handwerk —
durchsetzt von einzelnen reinen Wohngebauden)

unmittelbare Umgebung ist durch kompakte und wesentlich von Mehrpartei-
enhdusern gepragte Bebauung gekennzeichnet; Wohngebietsausdehnung des
Stadtteils Blrrig v. a. in nordlicher und westlicher Richtung; Gewerbege-
bietsausdehnung in sidlicher Richtung entlang des Overfeldwegs

gute Erreichbarkeit innerhalb des Stadtteils; Von-Ketteler-StraBe als wichtige
Verbindung innerhalb des Stadtteils sowie in Richtung Kiippersteg

OPNV: S-Bahnanschluss (Leverkusen-Kiippersteg); Bushaltestellen ,AhrstraBe”
und ,Von-Ketteler-StraBe” mit zwei bzw. drei verkehrenden Linien in Richtung
Leverkusen-Mitte, Opladen, Rheindorf und Kiippersteg

nahversorgungs-
relevantes Angebot

REWE (rd. 1.600 m? VKF)
ALDI (rd. 950 m? VKF)
kleinteiliger Besatz: Backereien, Kiosk

standortpragende
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

KIK

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs-

Betriebe’ flache (m?)
Nahrungs- und Genussmittel 5 2.205 14,0
Gesundheit und Korperpflege - 200 1,2
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 60 0,1
SUMME 5 2.465 15,3
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Zugeordnetes Versorgungsgebiet Biirrig?

Einzugsgebiet
= Teile des Stadtteils Biirrig (rechnerische Zuordnung von 75 % der Einwohner des
Stadtteils)
= Teile des Stadtteils Kiippersteg (rechnerische Zuordnung von 25 % der Einwoh-
ner des Stadtteils)
nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
7.556 99,7 (PLZ 51371) 17,6 224
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation2* VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet*
VKF im NVZ / VKF im Vek:is;;gungsge— 0
Ew. 'g‘z\ée:jf(f’&”?;aeb'et 031 m2VKF/Ew.®  (Stadt Leverkusen: 69)
! ' (Stadt Leverkusen: 0,30)

24 Aufgrund der starken Uberschneidungen der Versorgungsgebiete fiir die Nahversorgungszentren Biirrig und Kiippersteg werden

die Kenndaten fiir beide Versorgungsgebiete zusammen ausgewiesen.
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Standortbewertung =
und aktuelle .
Planungen

derzeit keine Neuansiedlungen geplant

vorhandene groBflichige Anbieter sichern die Nahversorgung im Stadtteil
Birrig und verfiigen Gber eine dominierende Rolle innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches

der lockere und weitrdumig verteilt wirkende Besatz an kleinteiligen Nutzungs-
strukturen und eine eingeschrankte Wahrnehmbarkeit als Einheit birgt langfris-
tig das Risiko des Verlusts der arbeitsteiligen, erganzenden Funktionsweise zwi-
schen einer Konzentration an grofBflachigen Versorgungseinheiten auf der ei-
nen und kleinteiligen Nutzungsstrukturen auf der anderen Seite

direkte Nachbarschaft zum Zentralen Versorgungsbereich Kippersteg 6stlich
der Bahntrasse bzw. der S-Bahnhaltestelle ,Leverkusen-Kiippersteg” (Distanz
ca. 300 m)

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als

Empfehlungen Na

hversorgungsstandort fiir den Stadtteil Biirrig

Prifung der Verfiigbarkeit von Flachenpotenzialen innerhalb des Nahversor-
gungszentrums als Standorte zur weiteren Einzelhandelsentwicklung (z. B. eines
Drogeriemarktes) mit dem Ziel einer Aufwertung der durch kleinteilige Nutzun-
gen gepragten Lagen entlang der Von-Ketteler-Strale, Ausgleich zur Dominanz
des Verbundstandortes am Overfeldweg

stadtebauliche Aufwertung des offentlichen Raums bzw. der FuB3- bzw. Rad-
wegeverbindung an der Von-Ketteler-StraB3e

Empfehlung zur Beibehaltung der Ausweisung als Nahversorgungszentrum
aufgrund der eindeutigen Funktion als Versorgungsschwerpunkt des Stadtteils
Birrig in einer — insbesondere bei Betrachtung der gegebenen Verkehrs- und
OPNV-Anbindung - zentralen Lage im Stadtteil; auf die Uberschneidungen der
Einzugsgebiete der eng benachbarten Nahversorgungszentren Blirrig und Kiip-
persteg wird hingewiesen

" nur Hauptsortiment; 2 das zugeordnete Einzugsgebiet trigt dem Umstand Rechnung, dass die Nahversorgungszentren Biirrig und
Kippersteg in unmittelbarer Nihe zueinander liegen und somit von ausgepragten Uberschneidungen der jeweiligen Kundeneinzugs-

gebiete auszugehen ist; 3 2.235 m
zugeordneten Versorgungsgebiet

2 Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; 14,5 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
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6.3 Nahversorgungszentrum Kiippersteg

Nahversorgungszentrum Kiippersteg

raumliche Lage Stadtteil Burrig

Klassifizierung im Nahversorgungszentrum
EHK Leverkusen

klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig

stadtebauliche = durchgehender, beidseitiger Nutzungsbesatz entlang der Kiippersteger StraBe,

Situation / Wahrnehmbarkeit als Stadtteilzentrum (ca. 300 m Ost-West-Ausdehnung)

Erreichbarkeit

NETTO-Discountmarkt am westlichen Ende und tlrkischer Supermarkt HEPSI am
Ostlichen Ende des Zentrums als strukturpragende, kleinflachige Lebensmittler; er-
ganzt um kleinteiligen Einzelhandelsbesatz und diverse Dienstleister (u. a. Gesund-
heitsdienstleistungen, Friseure, Sonnenstudio, VR-Bank) sowie Gastronomie

Erreichbarkeit Gber BundesstraBe B 8 (Verbindung zwischen Leverkusen-Opladen
und dem Hauptzentrum im Stadtteil Wiesdorf)

OPNV: S-Bahnanschluss (Leverkusen-Kiippersteg); Bushaltestellen ,Kiippersteger
StraBe” und ,Kiippersteg Post”
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nahversorgungs- = NETTO (rd. 800 m? VKF)
relevantes Angebot. t(jrkischer Supermarkt HEPSI (rd. 400 m2 VKF)
= kleinteiliger Besatz: Kioske, Apotheken, Blumenladen

standortpriagende = TEDI
Betriebe des

mittel- und lang-

fristigen Bedarfs

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz

Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.160 5,6
Gesundheit und Korperpflege 2 200 1,2
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 110 0,1
SUMME 8 2.470 6,9
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Kiippersteg?

= Teile des Stadtteils Kiippersteg (rechnerische Zuordnung von 75 % der Einwohner
des Stadytteils)
= Teile des Stadtteils Biirrig (rechnerische Zuordnung von 25 % der Einwohner des

Stadtteils)
nahversorgungs-  Einwoh- Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes ner? kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)

9.173 96,9 (PLZ 51373) 26,7 333
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation? VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet *

VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 70
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,31 m? VKF / Ew. 3 )
0,20 m2 VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30)  (>radt Leverkusen: 69)

Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant

bewertung und = aktuell kein groBflachiger Lebensmittelmarkt; Erweiterungspotenzial am NETTO-
aktuelle Planungen  standort ist zu priifen

= Einschrankung der Attraktivitat des NETTO-Standorts durch gegenwartige bauli-
che Situation mit riickseitigem Marktzugang (von der Kiippersteger StraBe nicht
einsehbar) und einem schmalen, langen Zuweg fiir Autofahrer und FuBganger

= stabile und relativ kompakte Zentrenstruktur mit zentrumstypischem und durch-
gehendem Geschéftsbesatz sowie ausgepragten Dienstleistungsnutzungen

2 Aufgrund der starken Uberschneidungen der Versorgungsgebiete fiir die Nahversorgungszentren Biirrig und Kiippersteg werden
die Kenndaten fiir beide Versorgungsgebiete zusammen ausgewiesen.
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=  Wochenmarkt (Freitag vormittags in der StraBe Am alten Schafstall) unterstreicht
Funktion als Stadtteiltreffpunkt

= starke Wettbewerbsauseinandersetzung im Umfeld:

- Nahversorgungszentrum Blrrig mit Verbundstandort REWE / ALDI (beide grof3-
flachig) sowie KIK schlieBt westseitig der Bahntrasse bzw. der S-Bahnhaltestelle
JLeverkusen-Kuppersteg” an (Distanz ca. 300 m)

- groBflachige LIDL-Filiale rd. 200 m siidlich an der Hardenbergstrale, auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches gelegen

- Neuansiedlung eines SB-Warenhauses am Standort Adolf-Kaschny-Strale in
Planung (derzeit brachliegender Standort eines ehem. groBflachigen EDEKA-
Marktes)

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= eine Erweiterung des bestehenden, derzeit kleinflachigen NETTO-Discountmarktes
ist zu beflirworten

= aufgrund einer eindeutigen Zentrenstruktur mit durchgehendem Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz Bestatigung der Ausweisung als Nahversorgungs-
zentrum in der bisherigen Abgrenzung; auf die Uberschneidungen der Einzugs-
gebiete der eng benachbarten Nahversorgungszentren Birrig und Kiippersteg
wird hingewiesen

" nur Hauptsortiment; 2 das zugeordnete Einzugsgebiet trigt dem Umstand Rechnung, dass die Nahversorgungszentren Biirrig und
Kippersteg in unmittelbarer Nahe zueinander liegen und somit von ausgepragten Uberschneidungen der jeweiligen Kundeneinzugs-
gebiete auszugehen ist; ® 2.985 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; 4 15,7 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet
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6.4 Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen

Nahversorgungszentrum Bergisch Neukirchen

raumliche Lage = Stadtteil Bergisch Neukirchen

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig

stadtebauliche = groBflachige ALDI-Filiale an der WuppertalstraBBe als strukturpragender Lebens-

Situation / mittelmarkt, 2023 erweitert und modernisiert

Erreichbarkeit .

kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in meist historischen, re-
gionaltypischen Fachwerk-Gebduden an der Burscheider StraBe; relativ durch-
gangiger Besatz und kompakte Struktur (rd. 200 m Ausdehnung zwischen der
Wuppertalstrae und Zum Claashauschen / Pastor-Scheibler-Stral3e)

= gute Erreichbarkeit durch Lage an Burscheider Strale, der wichtigsten Verkehrs-
achse innerhalb des Stadtteils Bergisch Neukirchen

= OPNV: Bushaltestelle ,WuppertalstraBe” mit Linienverkehr Richtung Opladen
und in die Nachbarkommunen (Leichlingen, Burscheid)
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nahversorgungs-
relevantes Angebot

= ALDI (rd. 1.000 m? VKF)
= kleinteiliger Besatz: Backereien, Kiosk, Apotheke

standortpragende
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs-

Betriebe! fliche (m?)
Nahrungs- und Genussmittel 5 820 8,0
Gesundheit und Korperpflege 2 140 1,2
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 15 0,1
SUMME 8 975 9,2

Einzugsgebiet

Zugeordnetes Versorgungsgebiet Bergisch Neukirchen
= Stadtteil Bergisch Neukirchen gesamt

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)

6.833  103,9 (PLZ 51381) 18,6 23,6
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet?

VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 45
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,14 m? VKF / Ew. 2 .
0,12 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)

Standort- = seit der SchlieBung des ehemaligen EDEKA-Marktes (2015) besteht kein versor-

bewertung und
aktuelle Planungen

gungsstrukturell wiinschenswerter Betriebstypenmix

= Planungen zur Neuansiedlung eines Vollsortimenters im Zentralen Versorgungs-
bereich bestehen seit mehreren Jahren; sie wurden jedoch bislang nicht umge-
setzt

= stabiler kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz sowie Gastrono-
mie
=  Wahrnehmbarkeit als Zentrum in Gestalt einer historisch gewachsenen Ortsmitte

erkennbar, gut erganzt um den bestehenden Lebensmitteldiscounter als zeitge-
maBer, groBflachiger Nahversorger

= der Stadtteil Bergisch Neukirchen weist die mit 0,14 m? NuG-Verkaufsflache /
Einwohner die geringste Verkaufsflachenausstattung aller Stadtteile auf
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planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

Sicherung der bestehenden Konzentration an kleinteiligen zentrumstypischen
Nutzungen

Verfolgung und Umsetzung der Ansiedlung eines Vollsortimenters zur Abrun-
dung des Betriebstypenmixes und héhere Kaufkraftbindung innerhalb Bergisch
Neukirchens, mit der zudem die rdumliche Licke in der Bebauungsstruktur und
dem Nutzungsbesatz zwischen dem ALDI-Standort im Norden und den ergan-
zenden, kleinteiligen Strukturen im historischen Ortskern geschlossen werden
kdnnte

aufgrund einer erkennbaren und gewachsenen Zentrenstruktur und der Funktion
als zentral gelegener Versorgungsschwerpunkt des Stadtteils Bergisch Neukir-
chen ist die Ausweisung als Nahversorgungszentrum in bisheriger Abgren-
zung zu bestétigen

" nur Hauptsortiment; > 925 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; ® 8,3 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im zuge-

ordneten Versorgungsgebiet
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Cima.

6.5 Nahversorgungszentrum Quettingen

Nahversorgungszentrum Quettingen

raumliche Lage = Stadtteil Quettingen

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum
EHK Leverkusen

= klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
(2017) sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig
stadtebauliche = kleinteiliger und nicht durchgehender, sondern von reinen Wohngebauden
Situation /

durchsetzter Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz
Erreichbarkeit

= fir ein Nahversorgungszentrum groBe Ausdehnung des Zentrums; der Einzelhan-
del verteilt sich Gber den gesamten Bereich, zum Teil gréBere Unterbrechungen
durch reine Wohngebdude; ortskerntypische Konzentrationen sind nur in der

Mitte der L-formigen Zentrumsabgrenzung an der Quettinger StraBe zwischen
den Kreuzungen Jakobi- und MaurinusstraBe vorhanden

innerhalb des Stadtteils ist die Erreichbarkeit durch die Quettinger StraBe gege-
ben

.. ) . o
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nahversorgungs- = polnischer Supermarkt POLONESS (rd. 400 m? VKF)

relevantes Angebot . kleinteiliger Besatz: Weinhandlung (JACQUES' WEIN-DEPOT), Backerei, Apotheke,
Blumenladen, Tankstellenshop

standortpragende = Tierbedarfsfachhandel ZOOKAUF
Betriebe des mittel-
und langfristigen

Bedarfs
Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 4 565 30
Gesundheit und Korperpflege 1 30 04
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 20 <01
SUMME 6 615 34
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Quettingen
= Quartiere Quettingen-West (Nr. 31) und Quettingen-Ost / Fixheide (Nr. 32)
nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
12.681  103,9 (PLZ 51381) 34,5 43,9
V-erso.rgungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-Zentralitdt .|m3
situation Versorgungsgebiet
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 80
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,35 m? VKF / Ew. 2 _
0,04 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)
Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant
bewertung und = eine vollumfangliche Nahversorgung ist derzeit nicht gewahrleistet; kein typi-
aktuelle Planungen scher, groBerer Lebensmittelmarkt innerhalb des Zentrums vorhanden

= Versorgungsfunktion wird eingeschrankt von kleinem polnischen Supermarkt
POLONESS Ubernommen, erganzt um kleinteiliges Angebot aus Backerei, Apo-
theke etc.

= eine entsprechende Anpassung der Zentrumsausstattung wiinschenswert, auf-
grund der raumlichen Situation mit der Bebauungsdichte und fehlender Flachen-
verfligbarkeit jedoch schwer umsetzbar

= Ausstattung an Lebensmittelmarkten im Umfeld bzw. sonstigen Lagen im Stadt-
teil:
- kleinflichiger NETTO-Markt (ca. 500 m? VKF) rd. 400 m siidéstlich (Ecke Quet-

tinger Strale / FeldstraBe)
- groBflachige ALDI-Filiale rd. 800 m nordlich (Litzenkirchener StraBe)
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- groBflachiger EDEKA-Vollsortimenter in ca. 1,5 km Entfernung an der Pom-
mernstraBe (zum Stadtteil Opladen gehdrend)

= dezentraler Verbundstandort von ALDI und REWE an der Schlebuscher StraBe im
Gewerbe- und Industriegebiet Fixheide im duBersten Siidwesten des Stadtteils

Quettingen
planerische Zielsetzung: Sicherung der vorhandenen Betriebe im Sinne einer ergianzenden
Empfehlung Nahversorgungsangebotes

= die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist aufgrund des geringen
Angebotsumfangs und der gering ausgepragten stadtebaulichen und funktiona-
len Zentrumsfunktion nicht mehr rechtssicher zu begriinden

= aufgrund seiner Versorgungsfunktion wird der polnischen Supermarkt POLO-
NESS als Solitire Nahversorgungslage (,Quettingen Ortsmitte”) in stédte-
baulich integrierter Lage eingestuft

" nur Hauptsortiment; 2 4450 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 27,7 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet
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7 Zentrale Versorgungsbereiche Bezirk IlI

Im Stadtbezirk Ill weist das Einzelhandelskonzept von 2017 neben dem Stadtbezirkszentrum (SBZ) im Stadt-
teil Schlebusch die Nahversorgungszentren Litzenkirchen, Steinblichel, Fettehenne, Alkenrath, Willy-
Brandt-Ring / Milheimer StraBe und Waldsiedlung aus. Darliber hinaus wird der Zentrale Versorgungsbe-
reich Heidehohe / Sauerbruchstrale benannt, der sich beidseitig der Stadtteilgrenze Schlebusch / Manfort
erstreckt. Wahrend flr das Nahversorgungszentrum Heidehdhe / SauerbruchstraBe nicht mehr der Min-
destbesatz eines Zentralen Versorgungsbereiches festzustellen ist und daher die Riicknahme empfohlen
wird, ist die Versorgungsfunktion der Uibrigen sieben Zentren zu bestatigen. In den Stadtteilen Lutzenkir-
chen und Steinblichel wird die wohnortnahe Versorgung durch die solitaren Nahversorgungsstandorte Lei-
neweberstraBBe und Ernst-Bloch-StraBe / Theodor-Adorno-StraBBe erganzt.

Abb. 26: Nahversorgungsstrukturen im Stadtbezirk Il
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7.1 Stadtbezirkszentrum Schlebusch

Stadtbezirkszentrum Schlebusch

raumliche Lage = Stadtteil Schlebusch, Bezirk IlI

Klassifizierung im  Stadtbezirkszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind zuléssig, sofern sie dem zu-
(2017) gewiesenen Versorgungsauftrag des jeweiligen Stadtbezirks gerecht werden und

den landesplanerischen Vorgaben entsprechen (v. a. keine wesentlichen Beein-
trachtigungen sonstiger Zentraler Versorgungsbereiche)

= eingeschrankter Versorgungsauftrag gegenliber dem Hauptzentrum: groBfla-
chige Betriebe mit gesamtstadtischem oder regionalem Einzugsgebiet sind vor-
rangig auf das Hauptzentrum zu lenken

stadtebauliche = ausgepragte und historisch gewachsene Zentrumsstruktur mit FuBgangerzone
Situation / und historischen Gebdudestrukturen, Wochenmarkt (donnerstags und samstags)
Erreichbarkeit auf dem Platz Am Klésterchen

= kompakte Struktur bei maximaler Nord-Sid-Ausdehnung von ca. 450 m mit
kleinteiligem Besatz entlang der Bergischen Landstrae sowie Einkaufszentrum
im Norden mit gréBeren Einheiten (ALDI, DEICHMANN, KIK, KODI); jedoch be-
steht keine rdumliche Geschlossenheit des Zentrums: der EDEKA-Markt befindet
sich von der Hauptachse fir FuBgdnger (Bergische Landstralle) abgewandt in
versteckter Lage; er ist jedoch gut lber die StraBe Am Kldsterchen zu erreichen
und zudem von der OulustraBe Uber die StraBe Miinsters Gadsschen anfahrbar;
die Anbieter HIT und FRESSNAPF an der Gezelinallee sind vom Kernbereich des
Zentrums ebenso wie von den wesentlichen VerkehrsstraBen ganzlich abge-
wandt und gerade flr FuBganger, die aus sudlicher Richtung kommen, nur tber
Umwege erreichbar

= gute Erreichbarkeit aus umliegenden Wohngebieten sowie aus dem ubrigen
Stadtbezirk Gber mehrere auf das Stadtbezirkszentrum zulaufende Verkehrsach-
sen des sidlichen und 6stlichen Stadtgebietes (Milheimer StraBe von Siden,
Herbert-Wehner-Strae von Westen, OulustraBe und Bergische Landstralle von
Norden bzw. Nordosten)

= OPNV: Bushaltestellen ,Schlebusch Post” (ndrdlicher Rand), ,Gezelinallee” (West-
rand), ,Von-Diergardt-StraBe” (siidlich des Stadtbezirkszentrums), mit mehreren
Linien in die umliegenden Stadtteile sowie nach Opladen und Wiesdorf
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nahversorgungsrele- = ALDI (rd. 900 m? VKF)
vantes Angebot = EDEKA (rd. 1.300 m? VKF)
= HIT (rd. 900 m? VKF)

= ROSSMANN (rd. 500 m? VKF)
kleinteiliger Besatz: Reformhaus, Feinkost, Backereien, Kioske, Apotheken, Parfi-

merie, Blumenladen, Tchibo

DEICHMANN, KIK, ERNSTING'S FAMILY, TEDI, FRESSNAPF

standortpragende
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

Anzahl Verkaufs-
Betriebe' fliche (m?)

Nahversorgungsrelevantes Angebot

Nahrungs- und Genussmittel 18 3.150 21,2
Gesundheit und Korperpflege 4 830 56
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 70 0,2

23 4.050 27,1

SUMME
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Einzugsgebiet

Zugeordnetes Versorgungsgebiet Schlebusch

Stadtteil Schlebusch (statistischer Bezirk Schlebusch-Nord): Quartiere Schle-
busch-Zentrum (Nr. 41) und Opladener Str. / Heinrich-Libke-Str. (Nr. 42) sowie
zu 50 % Quartier Bergische Landstr. (Nr. 43)

Uber die Nahversorgung hinaus Ubernimmt das Stadtbezirkszentrum eine Zen-
trumsfunktion in zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristigen und langfris-
tigen Bedarfs fiir den Stadtbezirk Ill, im Wesentlichen fiir die Stadtteile Schlebusch
und Steinbiichel

nahversorgungs-
relevantes
Kaufkraftpotenzial

Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
9.450 111,6 (PLZ 51375) 27,6 35,1

V.erso!'gungS- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG—Zentralltat.lms
situation Versorgungsgebiet
VKF im SBZ / VKF im Versorgungsgebiet: 81
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,37 m? VKF / Ew. 2 )
0,33 m2 VKF / Ew. (Stadit Leverkusen: 0,30)  (°tadt Leverkusen: 69)
Standort- = keine Neuansiedlung geplant bzw. Betriebsaufgabe bekannt

bewertung und
aktuelle Planungen

umfassende zentrumstypische Angebotsstruktur (Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Gastronomie etc.) mit drei groBflachigen Lebensmittelméarkten (ALDI,
EDEKA, HIT), einem ROSSMANN-Drogeriemarkt sowie weiteren, ebenfalls stand-
ortpragenden Betrieben (DEICHMANN, KIK, FRESSNAPF) und einem breiten
kleinteiligen Besatz (u. a. Reformhaus, Feinkostanbieter, Apotheken, Backereien,
Kioske), erganzt um u. a. diverse gastronomische Anbieter, Banken, mehrere Fri-
seure, Versicherungsbiiros, Gesundheitsdienstleistungen (z. B. Arztpraxen)
kompakte Gesamtstruktur im Kern, aufgrund fehlender direkter (FuB-)Wegever-
bindung besteht jedoch die Schwache faktisch als raumlich getrennt wahrzuneh-
mender Einheiten (insbesondere der Anbieter HIT / FRESSNAPF in der Gezelin-
allee)

planerische
Empfehlungen

Zielsetzung: Sicherung und Weiterentwicklung des Zentrums in seiner Versor-
gungs- und Treffpunktfunktion fiir weite Teile des siidostlichen Leverkusener
Stadtgebiets

die Ausweisung als Stadtbezirkszentrum wird bestatigt: klare zentrumstypi-
sche stadtebauliche und angebotsseitige Gesamtsituation (umfangreicher,
durchgehender Besatz und breites Angebot, insbesondere auch in tber die Nah-
versorgungsfunktion hinausgehenden aperiodischen Sortimentsgruppen)

" nur Hauptsortiment; 2 3.455 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 22,2 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet

85



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir die Stadt Leverkusen (2025)

7.2

Cima.

Nahversorgungszentrum Liitzenkirchen

Nahversorgungszentrum Liitzenkirchen

raumliche Lage

Stadtteil Litzenkirchen

Klassifizierung im
EHK Leverkusen
(2017)

Nahversorgungszentrum

klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zu-
lassig

stidtebauliche = sehr zentrale Lage im Stadtteil Lutzenkirchen; gute lokalraumliche Erreichbar-
Situation / keit aus allen Richtungen, da sich am Kreisverkehr die zentralen Ost-West- und
Erreichbarkeit Nord-Sud-Verbindungen innerhalb Litzenkirchens kreuzen
= kein durchgehend geschlossener Einzelhandelsbesatz, dennoch eindeutige
Wahrnehmung als zusammenhangendes Zentrum mit Charakter eines Orts-
kerns
=  Marktplatz Latzenkirchen (in der StraBe ,Im Dorf") als neugestalteter, zentraler
Platz mit Wochenmarkt (Dienstag vormittags) mit Treffpunktcharakter trotz ei-
ner zur Litzenkirchener StraBe abseitigen Lage
= Gliederung in groBere Einheiten (NETTO / ROSSMANN) 0stlich des Kreisver-
kehrs und kleinteilige Strukturen im Westen (u. a. Béckereien, Apotheke, Opti-
ker,
Horakustiker, Friseur, Banken, Physiotherapie)
= OPNV: Haltestelle ,Liitzenkirchen Mitte” mit mehreren Linien (v. a. nach Opla-
den)
nahversorgungs- = NETTO (rd. 900 m? VKF)

relevantes Angebot

ROSSMANN (rd. 400 m? VKF)
kleinteiliger Besatz: Backereien, Kiosk, Apotheke, Blumenladen

standortpragende
Betriebe des mittel-
und langfristigen
Bedarfs

KAHDO KAUFHAUS IM DORF (Kernsortiment: Schreib- und Haushaltswaren,
Geschenkartikel, zzgl. Postshop, im Randsortiment u. a. Tabakwaren / Zeitun-
gen, Zeitschriften)
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Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe' fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 4 985 54
Gesundheit und Korperpflege 2 455 3,0
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschrif- 1 85 <01
ten
SUMME 7 1.525 8,5
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Liitzenkirchen
= Stadtteil Litzenkirchen gesamt
nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
11.590 103,9 (PLZ 51381) 332 42,3
V-erso.rgungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-Zentralitdt .|m3
situation Versorgungsgebiet

VKF im Versorgungs-

VKF im NVZ / gebiet
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,16 m? VKF / Ew. 2 Le\zlf:? 50
0,08 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: :
0,30)
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Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant; Erweiterung des vorhandenen NETTO-
bewertung und Marktes von 700 m? VKF auf 970 m? VKF ist erfolgt

aktuelle Planungen . \jindestbesatz und -gréBe eines Zentralen Versorgungsbereiches wird erreicht;
klare Wahrnehmbarkeit als Stadtteilzentrum

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= aktuell bestehende Angebotssituation gewahrleistet Zielsetzung; derzeit kein
Handlungsbedarf

= aufgrund der bestehenden Zentrenstruktur ist die Ausweisung als Nahversor-
gungszentrum in der bisherigen Abgrenzung zu bestatigen

" nur Hauptsortiment; 2 1.875 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 11,3 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet

7.3  Nahversorgungszentrum Alkenrath

Nahversorgungszentrum Alkenrath

raumliche Lage = Stadtteil Alkenrath

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-

gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig

stadtebauliche = stadtebauliche Geschlossenheit; Wahrnehmung als Zentrum ist gegeben
Situation / = kompakte rdumliche Angebotskonzentration (Nord-Siidausdehnung ca. 300 m)
Erreichbarkeit

= Graf-Galen-Platz als zentraler Platz mit Wochenmarkt (Freitagvormittag)

= OPNV: Bushaltestelle (,Graf-Galen-Platz") vorhanden; drei Linien mit hoher Tak-
tung

nahversorgungs- = NETTO (rd. 600 m? VKF)
relevantes Angebot . kleinteiliger Besatz: Kiosk, Apotheke, Blumenladen

standortpragende = -
Betriebe des mittel-

und langfristigen
Bedarfs
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Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 2 590 34
Gesundheit und Korperpflege 1 70 0,6
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 65 <01
SUMME 4 725 4,0
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Alkenrath
= Stadtteil Alkenrath gesamt
nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
4537 97,7 (PLZ 51377) 11,6 14,8
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Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet’
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 36
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,16 m? VKF / Ew. 2
L k :
0,13 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)

Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant

bewertung und = seit Jahren stabile Versorgungssituation, NETTO-Lebensmitteldiscounter als

aktuelle Planungen strukturpragender Betrieb jedoch mit kritischer GréBe (rd. 600 m? VKF)
=  kompakte raumliche Konzentration und erkennbare Zentrenstruktur
=  Wochenmarkt unterstreicht Funktion als Stadtteilzentrum

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= Anpassung des NETTO-Marktes an marktibliche GroBe eines Lebensmitteldis-
counters

= trotz des geringen Versorgungsangebotes wird aufgrund der Versorgungsfunk-
tion und der Konstanz im Geschéftsbesatz die Einstufung als Nahversorgungs-
zentrum bestatigt

"nur Hauptsortiment; 2 745 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; ® 4,2 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im zuge-
ordneten Versorgungsgebiet

7.4 Nahversorgungszentrum Steinbiichel

Nahversorgungszentrum Steinbiichel

rdaumliche Lage = Stadtteil Steinblchel

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig

stadtebauliche = kompaktes Nahversorgungszentrum mit kleinflachigem LIDL-Discounter als
Situation / strukturpragendem Lebensmittelmarkt; nordlich angrenzend findet sich eine La-
Erreichbarkeit den-Passage mit kleinteiligem Besatz; hier besteht Modernisierungsbedarf

= unmittelbare Umgebung durch mehrere Geschosswohnbauten gepragt

= Zufahrt zum LIDL-Parkplatz lber Kreisverkehr bzw. Carl-von-Ossietzky-StraB3e;
westseitige Ladenzeile der Passage teilweise beidseitig — von der Passage und
zur Steinbucheler StraBe hin - zuganglich

* FuBgangeriibergang an der Steinbicheler Strae in Form von Zebrastreifen nur
im Bereich des Kreisverkehrs; FuBgangerdurchgdnge zum LIDL-Markt ostseitig
(Carl-von-Ossietzky-Strale) und westseitig Gber den Parkplatz
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= OPNV: nichstgelegene Bushaltestellen: ,Kurt-Schumacher-Ring” und ,Steinbii-
cheler-Strafe” (100 — 200 m)
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nahversorgungs- = LIDL (rd. 800 m? VKF)
relevantes Angebot . kleinteiliger Besatz: Kiosk, Backerei, Apotheke

standortpragende = -
Betriebe des mittel-
und langfristigen

Bedarfs
Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe! fliche (m?) (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3 685 6,4
Gesundheit und Korperpflege 1 95 09
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 30 0,1
SUMME 4 810 75
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Steinbiichel

= Quartiere Heidgen (Nr. 45), Steinblicheler Str. (Nr. 46), Bruchhausen / Steinbichel
Nord (Nr. 47) und Wohnpark Steinbiichel (Nr. 48) sowie zu 50 % Quartier Lich-
tenburg / Meckhofen (Nr. 49)
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nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)

10.578 97,7 (PLZ 51377) 25,3 32,3
Versorgungs- . NuG-Zentralitat im
situation VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf Versorgungsgebiet’

VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 70
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,21 m? VKF / Ew. 2 .
0,06 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)

Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant

bewertung und
aktuelle Planungen

= der Verbund aus einem standortpragenden Lebensmittelmarkt und einem klein-
teiligen Besatz mit Backerei, Kiosk, Apotheke sowie diversen sonstigen Nutzun-
gen (Sparkasse, Fahrschule, Schnellgastronomie, Gesundheitsdienstleistungen)
ist positiv zu bewerten

= raumliche Verbindung vom Lebensmittelmarkt (und Parkplatz) zur Passage wird
durch Hohenunterschied (ca. ein Meter) und Umzaunung beeintrachtigt

= Risiko eines Downgrading-Prozesses der Passage gegeben

= stadtebauliche Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Gewinnung zuséatzlicher

Zentrumsfunktionen fiir die Passage sowie stirkere Offnung zwischen Lebens-
mittelmarkt und Passage angeraten

* den Hauptwettbewerbsstandort des Zentrums bilden in ca. 700 m Entfernung die
benachbarten Filialen der Firmen ALDI und EDEKA (Theodor-Adorno-StralBe /
Ernst-Bloch-Stral3e)

planerische
Empfehlungen

Zielsetzung: Sicherung und Stirkung der bestehenden Funktion des Zentrums
als Stadtteiltreffpunkt und Nahversorgungsstandort

= Anpassung der Verkaufsflache des LIDL-Marktes an marktiibliche GréBe von Dis-
countern und Ansiedlung weiterer ergdnzender Nutzungen

= Charakter eines Ladenzentrums ist zu sichern und aktuellen Marktanforderungen
anzupassen

= Bestdtigung des Zentralen Versorgungsbereiches mit bestehender raumlicher
Abgrenzung

"nur Hauptsortiment; 2 2.200 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 17,8 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet
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7.5 Nahversorgungszentrum Fettehenne

Nahversorgungszentrum Fettehenne

raumliche Lage

Stadtteil Schlebusch (westlicher Teil) / Stadtteil Steinblchel (6stlicher Teil)
Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen .
(2017)

klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig
stadtebauliche

unterbrochene siedlungsraumliche Einheit aufgrund der fehlenden Bebauung im
Situation /

Bereich der Einmiindung KandinskystraBBe
Erreichbarkeit

stadtebaulich heterogenes Bild aus historischem Gebdudebestand im Kern von

Fettehenne im Nordosten und der Wohn- und Geschaftsgebdude im Siidwesten

sowie zahlreichen Mehrfamilien-Wohnblécken der Nachkriegszeit

= gute Erreichbarkeit durch Bergische LandstraBe / Berliner Strale (L 188) als lo-
kalraumliche Verbindung im Ostlichen Leverkusener Siedlungsgebiet (Stadtteil
Schlebusch — Burscheid)

OPNV: Bushaltestellen ,Seniorenzentrum” und ,Teltower StraBe” mit drei bzw.
vier verkehrenden Linien und hoher Taktung

nahversorgungsrelevanter
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nahversorgungs- EDEKA (rd. 800 m? VKF)
relevantes Angebot . kleinteiliger Besatz: Backerei, Tankstellenshop

standortpragende = -
Betriebe des mittel-
und langfristigen

Bedarfs
Nahversorgungsrelevantes Angebot Ver-
Anzahl kaufs- Umsatz
Betriebe' fliche (Mio. €)
(m?)
Nahrungs- und Genussmittel 3 730 4,1
Gesundheit und Korperpflege - 45 0,2
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 35 0,1
SUMME 3 810 4,4
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Fettenhenne

= Stadtteil Steinblichel:), Quartiere Mathildenhof (Nr. 50) und Steinblichel-Ost /
Fettehenne (Nr. 51) sowie zu 50 % Quartier Lichtenburg / Meckhofen (Nr. 49)

= Stadtteil Schlebusch: Quartier Leimbacher Berg / Edelrath / Uppersberg (Nr. 44)
und zu 50 % Bergische LandstraBe (Nr. 43)

nahversorgungs- Ein- Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes wohner kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
9.955 97,7 (PLZ 51377) 27,2 34,6
111,6 (PLZ 51375)
V.ersorgungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-zentralitat I.m _,Yer'
situation sorgungsgebiet
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 18
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,09 m? VKF / Ew. 2 )
0,07 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) (Stadt Leverkusen: 69)

94



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir die Stadt Leverkusen (2025) c I m a [ ]

Standort- -
bewertung und
aktuelle Planungen =

aktuell bestehen lediglich ein kleinflachiger EDEKA-Supermarkt mit Vorkassenba-
ckerei sowie u. a. einer Tankstelle und einer Sparkassenfiliale

Planungen zur An-
siedlung eines Le-
bensmitteldiscoun-
ters, eines Droge-
riemarktes und
kleinflachiger
Shops mit insge-
samt rd.1.900 m?
VKF in Kombina-
tion mit ergénzen-
den Dienstleis-
tungs- und Gastro-
nomiebetrieben
(insgesamt ca. 350 m?) und rd. 35 Wohnungen an der Berliner StraBe liegen vor
(V 31/1ll "Steinblchel (Fettehenne) — Einzelhandel Berliner Str./Charlottenburger
Str./Teltower Str.”; rechtskraftig seit 25.08.2021)

perspektivisch wird sich die Angebotssituation bei einer Umsetzung des Plan-
vorhabens im Nordosten des Zentrums durch einen attraktiven Verbund aus ei-
nem groBflachigen Lebensmittelmarkt, einem Drogeriemarkt und mehreren er-
ganzenden Nutzungen (einschlieBlich des vorhandenen Supermarktes) deutlich
verbessern

ag/ed3S 19mo3|aL

Berliner StraRe

mit den siedlungsrdumlichen und stddtebaulichen Strukturen einhergehend
kann das geplante Ansiedlungsvorhaben zu einer klinftig bipolaren Struktur des
Zentrums mit Angebotskonzentrationen an den beiden Enden des Zentralen
Versorgungsbereiches flihren

planerische Zielsetzung: Sicherung der bestehenden Funktion des Zentrums als Nahversor-
Empfehlungen gungsstandort

vorhandener kleinflachiger EDEKA-Markt Gbernimmt gegenwaértig die Versor-
gungsfunktion; aufgrund der Planungen zur Realisierung eines Geschaftszen-
trums in Verbindung mit einer Wohnnutzung wird ein Festhalten an der Einstu-
fung des Standortes als Nahversorgungszentrum empfohlen

zur Sicherung des o. g. Planvorhabens und dem Erhalt des vorhandenen EDEKA-
Standortes als Einzelhandelsstandort wird eine Beibehaltung der bestehenden
raumlichen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches empfohlen

"nur Hauptsortiment; 2 920 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; ® 4,8 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im zuge-

ordneten Versorgungsgebiet
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7.6  Nahversorgungszentrum Waldsiedlung

Nahversorgungszentrum Waldsiedlung

raumliche Lage = Stadtteil Schlebusch

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum
klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

EHK Leverkusen .

(2017) sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zulassig.

stadtebauliche = zentrumsbildende Struktur durch kleinrdumige Konzentration mit weitgehend

Situation / durchgehendem Besatz an kleinteiligen Nutzungen

Erreichbarkeit = raumliche Einrahmung des Geschaftsbesatzes durch kompakte Wohnsiedlungs-
strukturen in alle Richtungen

= geringe Verkehrsbelastung des Zentrums, da kein Durchgangsverkehr

= OPNV: Bushaltestelle ,Vélklinger StraBe” vorhanden; zwei Linien mit jeweils
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FRISCHMARKT WALDSIEDLUNG TESKE (rd. 200 m? VKF)
kleinteiliger Besatz: Obst / Gemuse-Laden, Backerei, Kiosk (Post), Apotheke, Blu-

nahversorgungsrele- =
vantes Angebot .
menladen
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standortpragende

Betriebe des mittel-

und langfristigen
Bedarfs

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs-

Betriebe! fliche (m?)

Nahrungs- und Genussmittel 4 260 1,5
Gesundheit und Korperpflege 1 50 0,5
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 55 0,1
SUMME 6 365 2,0

Einzugsgebiet

Zugeordnetes Versorgungsgebiet Waldsiedlung

statistischer Bezirk Waldsiedlung: Quartiere Waldsiedlung-Nord (Nr. 36) und
Waldsiedlung-Sid (Nr. 37)

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
3.248  111,6 (PLZ 51375) 13,9 17,8
\I.erso.rgungs- VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG—Zentralltat.lms
situation Versorgungsgebiet
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 20
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,13 m? VKF / Ew. )
0,08 m? VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30)  >r2dt beverkusen: 69)
Standort- = derzeit keine Neuansiedlungen geplant

bewertung und
aktuelle Planungen

geringe Verkaufsflachenausstattung: FRISCHMARKT WALDSIEDLUNG TESKE
Ubernimmt mit weiteren kleinflachigen Betrieben die Versorgungsfunktion

stabiler Geschéaftsbesatz in ansonsten fast ausschlieBlich von Wohnen dominier-
tem Siedlungsbereich

groBe Entfernungen zu den nachstgelegenen Lebensmittelmarkten (Anbieter im
Stadtbezirkszentrum Schlebusch, rd. 2 km)

planerische
Empfehlungen

Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Quartierstreffpunkt und Nahversorgungsstandort

Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird grundsatzlich befiirwortet; aufgrund
der baulichen Situation aber nicht zu erwarten

aufgrund der vorhandenen kleinrdumigen Strukturen in Verbindung mit dem
vorhandenen Unternehmensbesatz (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen) wird ein Festhalten an der Einstufung des Standortes als Nahversor-
gungszentrum trotz der geringen Verkaufsflaichenausstattung empfohlen

" nur Hauptsortiment; > 425 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; 3 2,7 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im zuge-
ordneten Versorgungsgebiet
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7.7 Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring / Miilheimer StraBBe

Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring / Miilheimer

StraBe

rdumliche Lage = Stadtteil Schlebusch

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
(2017) sind zulassig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-

gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig

weitestgehend geschlossener Geschaftsbesatz in Form von Wohngebauden mit

stadtebauliche .
Situation / Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschosslagen auf bei-
Erreichbarkeit den StraBenseiten
= umfangreicher Besatz kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
(u. a. Gesundheitsdienstleister wie Arztpraxen und Physiotherapie sowie Reise-
biro, Nagelstudio, Massage und mehrere gastronomische Angebote)
= Stadtbezirkszentrum Schlebusch fuBlaufig erreichbar (rd. 500 m noérdlich)
=  OPNV-Anbindung: Haltestellen ,Bensberger StraBe” und ,Dhiinnberg” (div. Li-
nien)
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nahversorgungsrele- = kleinteiliger Besatz: Drogerie, Kioske, Backerei, Apotheke, Blumenladen
vantes Angebot

standortpragende = MATRATZEN CONCORD, kleiner Schuhladen, diverse erganzende Dienstleis-

Betriebe des mittel- tungsangebote, u. a. mehrere Arztpraxen
und langfristigen
Bedarfs
Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs-

Betriebe’ flache (m?)
Nahrungs- und Genussmittel 3 75 0,6
Gesundheit und Korperpflege 2 110 0,7
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften 1 25 <0,1
SUMME 6 210 1,3
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Willy-Brandt-Ring / Miilheimer StraB8e

= Quartiere Am Scherfenbrand (Nr. 40) und Schlebuscher Heide / StraBburger Str.
(Nr. 38) sowie zu 50 % Quartier Dhiinnberg / Sauerbruchstr. (Nr. 39) im statisti-
schen Bezirk Schlebusch-Sid

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
7.615  111,6 (PLZ 51375) 17,5 30,8
Versorgungs- NuG-Zentralitat im

VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf

situation Versorgungsgebiet®
VKF im NVZ / VKF im Versorgungsgebiet: 7
Ew. im Versorgungsgebiet: 0,03 m? VKF / Ew. )
0,01 m2 VKF / Ew. (Stadt Leverkusen: 0,30) >tadt Leverkusen: 69)
Standort- = zentrumstypischer Geschéaftsbesatz ist positiv zu bewerten; nach SchlieBung eines
bewertung und kleinflachigen polnischen Supermarktes aktuell jedoch kein strukturpragender Le-

aktuelle Planungen  pensmittelmarkt vorhanden

= Ansiedlung eines REWE-Lebensmittelmarktes mit 1.600 bis 1.750 m? VKF fiir eine
Potenzialflache an der ReuterstraBBe in Planung (Aufstellungsbeschluss Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan V 29/11l ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstrale”)

planerische Zielsetzung: Sicherung der heute bestehenden Bedeutung des Zentrums als
Empfehlungen Nahversorgungsstandort

= Umsetzung der Planung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
= aufgrund der vorhandenen, zentrumstypischen stadtebaulichen Strukturen und
des vorhandenen Unternehmensbesatzes sowie den Planungen zur Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelmarktes wird die Einstufung des Standortes als Nahversor-
gungszentrum bestatigt

" nur Hauptsortiment; > 210 m? Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; ® 1,3 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im zuge-
ordneten Versorgungsgebiet
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7.8 Nahversorgungszentrum Heidehohe / SauerbruchstraBBe

Nahversorgungszentrum Heideh6he / SauerbruchstraBBe

raumliche Lage = Stadtteil Manfort (westlicher Teil) / Stadtteil Schlebusch (6stlicher Teil)

Klassifizierung im  Nahversorgungszentrum

EHK Leverkusen = klein- und groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

(2017) sind zuldssig, sofern keine Beeintrachtigung umgebender Zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist; Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind in einem der Nahversorgungsfunktion angepassten Umfang zuldssig

stadtebauliche = fehlende stadtebauliche Geschlossenheit und Trennwirkung durch eine Bahn-

Situation / trasse

Erreichbarkeit .

geringer Einzelhandelsbesatz und nur einzelne erganzende Nutzungen

= fuBlaufige Erreichbarkeit fur die verdichteten Wohnbereiche im direkten Umfeld
gegeben, keine ibergeordnete Verkehrstrageranbindung

= gute OPNV-Anbindung: Bushaltestellen ,Heidehéhe” und ,Klinikum Leverkusen”
werden von mehreren Linien angefahren

\‘,;4 C um g g = ¥ E‘B W o & X
.. nahversorgungsrelevanter ' 4 AN
Einzelhandelsbesatz - gt
Stand: 12 / 2023 oy 3 e "
5 & %Fm’ ‘ /ste”’StraIXe

oy <= e
%2 Sporthall

@

Leichtathletikhalle

. 5 32 g 21 2
Einzelhandel unter 400 m? VKF . P4~ 2 % ée ¢
Kernsortimente 154 & > & zvm ) e(‘f’“a
. 58 (!
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164 o “e
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nahversorgungsrele- = NETTO (rd. 600 m? VKF)
vantes Angebot = kleinteiliger Besatz: Backerei, Kiosk

standortpragende = -
Betriebe des mittel-

und langfristigen
Bedarfs

Nahversorgungsrelevantes Angebot Anzahl Verkaufs-

Betriebe! fliche (m?)

Nahrungs- und Genussmittel 3 575 34
Gesundheit und Korperpflege - 40 0,2
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften - 10 0,1
SUMME 3 625 3,7
Einzugsgebiet Zugeordnetes Versorgungsgebiet Heidehohe / SauerbruchstraBe

= Stadtteil Schlebusch (statistischer Bezirk Schlebusch-Siid): zu 50 % Quartier
Dhiinnberg / Sauerbruchstr. (Nr. 39)

= Stadtteil Manfort: Quartier Manfort-Sidost (Nr. 9)

nahversorgungs- Einwohner Kaufkraft- Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial nah-
relevantes kennziffer Nahrungs- und versorgungsrelevante
Kaufkraftpotenzial Genussmittel Sortimente gesamt
(in Mio. €) (in Mio. €)
5.076  111,6 (PLZ 51375) 14,1 18,0

97,7 (PLZ 51377)

V - ] s
ersorgungs VKF Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf NuG-Zentralitdt im

situation Versorgungsgebiet?
. VKF im NVZ / y VKF im1Ver§orgungsge;biet: 66
" Ir(;merrr?? (/g;Fn/g Eu. © (St(e)\jt Ltve\:kst/erE?Nd,?)O) (Stadit Leverkusen: 69)
Standort- = keine Neuansiedlung geplant
bewertung und = nach SchlieBung des ehemaligen EDEKA-Marktes erfolgte eine Nachbelegung
aktuelle Planungen durch einen NETTO-Discountmarkt

= VerkaufsflachengréBe des NETTO-Marktes unterhalb gegenwartig markttblicher
GroBen, aktuell jedoch kein Erweiterungspotenzial (Markt im Erdgeschoss eines
Wohn- und Geschaftshauses)

= Wettbewerbssituation: gut aufgestellte Anbieter im weiteren Umfeld (Einzelhan-
delsagglomeration StixchesstraBe, Anbieter ALDI und DM im ZV Manfort,
PENNY-Solitdrstandort in rd. 500 m Entfernung)
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planerische Zielsetzung: Sicherung der bestehenden Nahversorgungsfunktion fiir umlie-
Empfehlungen gende Wohngebiete

= Anpassung der MarktgroBe des NETTO-Marktes an marktiibliche GréBen zu
empfehlen, sofern immobilientechnisch moglich

= planungsrechtliche Begriindung eines Nahversorgungszentrums ist auf-
grund des geringen Geschaftsbesatzes bzw. der gro3en Distanzen zwischen den
vorhandenen Betrieben nicht mehr moglich

= eswird die Riicknahme des Zentralen Versorgungsbereiches und eine Einstu-
fung des vorhandenen NETTO-Marktes als Solitire Nahversorgungslage
Heidehohe in stadtebaulich integrierter Lage empfohlen (s. auch Kap. 8)

" nur Hauptsortiment; 2 1.580 m* Lebensmittel-VKF im zugeordneten Versorgungsgebiet; * 9,3 Mio. € Lebensmittelumsatz p. a. im
zugeordneten Versorgungsgebiet (u. a. mit Standort PENNY, Gneisenaustrafe)
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8 Solitare Nahversorgungslagen

Uber die Zentralen Versorgungsbereiche hinaus wird die Nahversorgung im Stadtgebiet durch Solitare Nah-
versorgungslagen in stadtebaulich integrierten Lagen sichergestellt. Insgesamt sind 13 solcher Solitdren
Nahversorgungslagen im Leverkusener Stadtgebiet auszumachen, die im Folgenden dargestellt und bewer-
tet werden. Ausgenommen sind dabei die Standorte Quettingen Ortsmitte und Heidehdhe, die als bisherige
Zentrale Versorgungsbereiche Quettingen bzw. Heidehdhe / Sauerbruchstrale bereits im Kapitel 6.5 bzw.
7.8 bewertet wurden. Die Uberpriifung ergab insbesondere aufgrund eines duBerst geringen Besatzes eine
Empfehlung zur Riicknahme und einer daraus folgenden Neueinstufung als Solitdre Nahversorgungslage.

Abb. 27: Zentrale Versorgungsbereiche und Solitire Nahversorgungslagen im Stadtgebiet Lever-
kusen
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Kartarbach

Jeder Steckbrief beinhaltet auch eine zusammenfassende Bewertung des Standortes in Form einer ,Ampel-
bewertung”. Die Bewertung erfolgt nach vier Themenfeldern anhand von insgesamt neun Indikatoren. Das
verwendete Bewertungsschema ist der nachfolgenden Abb. 28 zu entnehmen.
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Cima.

Abb. 28: Bewertungskriterien zur zusammenfassenden Bewertung der Solitdren Nahversorgungsla-

gen
Schwiéchen weder / noch Starken
Stiadtebauliche Situation
stadtebauliche Integration keine / geringe Wohn- Wohnnutzung angrenzend, Wohnnutzung im Umfeld

OPNV-Anbindung

nutzungen angrenzend

keine Haltestelle in
fuBlaufiger Entfernung

zusatzlich aber auch ge-
werbliche Nutzungen o. a.

Haltestelle in fuBlaufiger
Entfernung, aber nur ge-
ringe Bedienungsqualitat

dominierend / mindestens
von zwei Seiten

Haltestelle in fuBlaufiger
Entfernung (1.000 Meter),
gute Bedienungsqualitat

Funktionstiichtigkeit des Marktes

GroBe des Marktes
- bei Discountern:

- bei Supermarkten:
Marktgangigkeit

< 750 m? VKF

< 750 m? VKF

erhebliche Schwachen
(z.B. versteckte Zufahrt,
geringe Anzahl von Stell-
platzen, nicht zeitgemaBe
Handelsarchitektur)

750 — 1.000 m? VKF

750 — 1200 m? VKF
einzelne Schwéachen
erkennbar, jedoch Gesamt-
bild marktkonform

> 1.000 m? VKF

> 1.200 m? VKF
attraktiver Marktauftritt
(z. B. durch grundlegende
Modernisierung)

Versorgungssituation

Einwohner im 1.000-Meter
Radius

NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit einem
Zentralen Versorgungsbe-
reich (ZVB)

< 5.400 Ew.

mind. 10 % unter dem
Durchschnitt aller Stand-
orte

< 0,25 m? VKF NuG / Ew.
(@: 0,30 m? VKF

NuG / Ew.)

Stadtteil ohne Zentraler
Versorgungsbereich

5.400 - 6.600 Ew.

+/- 10 % Abweichung vom
Durchschnitt (6.029 Ew.)
aller Standorte

0,25 - 0,35 VKF NuG / Ew.

gut erreichbarer Zentraler
Versorgungsbereich im
angrenzenden Stadtteil

> 6.600 Ew.

mind. 10 % Uber dem
Durchschnitt aller Stand-
orte

> 0,35 VKF NuG / Ew.

Stadtteil mit mind. einem
Zentraler Versorgungsbe-
reich

Potenziale

Planungen Betreiber

Potenzialflache im Umfeld

n. B.: nicht bekannt
(keine Wertung)

keine Potenzialflache
vorhanden

Planungen vorliegend

nur bei groBerer
Neuordnung

genehmigte Planung / Be-
bauungsplanverfahren
ggfs. weit fortgeschritten /
abgeschlossen
Potenzialflache

vorhanden

Quelle: cima (2025)
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8.1 Hitdorf — Standort Hitdorfer Stra3e (ALDI)

Cima.

derzeitige
Nutzungen:
ALDI-Discountmarkt

Verkaufsflache:
rd. 1.060 m?

Einwohner im

Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):
3.004 Ew.

Lage / Umgebung

[ Zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandel unter 400 m2 VKF
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren
| © Apothekerwaren
"l @ Schnittblumen
Ll Einzelhandel (iber 400 m2 VKF

" <| M Lebensmittelmarkte
[ Getrankemarkte

I Drogeriemarkte
& = C T

% %

0 100 200 m

= der ausschlieBlich eine ALDI-Filiale umfassende Solitarstandort liegt am Ostli-
chen Siedlungsrand des Stadtteils Hitdorf; siid- und westseitig ist der Standort
von Wohnbebauung umgeben, im Norden folgen jenseits der Hitdorfer StraBe
ebenfalls Wohngebaude; lediglich nach Osten schlieBen sich gewerblich ge-
nutzte Flachen an (Mazda Motors Deutschland)

Verkehrliche

= Hitdorfer StralBe, die HaupterschlieBungsachse des Stadtteils Hitdorf, fihrt un-

Rahmenbedingungen mittelbar nordseitig am Standort vorbei
= Anbindung an Hitdorfer StraBe tber Kreisverkehr; Zufahrt erfolgt tiber die
StraBe ,An den Rheinauen”
= Parkplatze: ausreichendes und dem Marktgebaude vorgelagertes Stellplatzan-
gebot vorhanden
= OPNV: Bushaltestelle im Standortumfeld vorhanden (Haltestelle ,Hitdorf Ost-
straBe”, rd. 100 m Ostlich an der Hitdorfer StraBBe)
Architektur = typische Gemengelage
= einstockige Handelsimmobilie mit Giebeldach; angrenzende Wohnbebauung
Uberwiegend durch Reihenhduser geprégt, kleines Neubaugebiet am Mohnweg
(ndrdlich der Hitdorfer StraBe); in ostlicher Richtung finden sich Gewerbe-
nutzungen
Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

= Flachennutzungsplan: Mischgebiet (MI)
= Bebauungsplan: 80 / | 1. A; Festsetzung eines Mischgebietes

einzelhandels-
spezifische Lage

= Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
= erganzender Solitarstandort in integrierter Lage

nachstgelegener
Zentraler Versor-
gungsbereich

= Nahversorgungszentrum Hitdorf (rd. 700 m westlich)

raumliches
Versorgungsgebiet

= Stadtteil Hitdorf; Kaufkraftzuflisse aus Rheindorf zu erwarten
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NuG-Verkaufs- = Stadtteil Hitdorf: 0,25 m? / Ew. (leicht unterdurchschnittlich)
flachenausstattung
Standortbewertung = fir die Nahversorgung im Stadtteil Hitdorf geeigneter Ergdnzungsstandort in

stadtebaulich integrierter Stadtteilrandlage; Verkaufsflachendimensionierung
angemessen und ausreichend

Eigentiimer- / = aktuell keine Erweiterungsplane fir das Zentrum bekannt (Stand 12 / 2024); au-

Betreiberplanung Berhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist am Kreisverkehr Hitdorfer
StraBe / Mohnweg eine Apotheke in einem Wohnungsneubau geplant

Handlungs- * kein direkter Handlungsbedarf

empfehlung = Anpassung des B-Plans im Falle eines erneuten Erweiterungsvorhabens (Fest-

setzung des Einzelhandels auf den Bestand)

Marktauftritt
GroBe des Marktes

Stadtebauliche Situation

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

O O K
O O K

Marktgangigkeit

Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers O
NuG / Ew. im Stadtteil O Alternativfliche im Umfeld O
Lage im Stadtteil mit ZVB a
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Cima.

8.2 Rheindorf - Standort FelderstraBBe (NETTO)

derzeitige Nutzun-
gen:
NETTO-Discount-
markt im Erdge-
schoss und Wohnnut-
zungen in Oberge-

schossen

Verkaufsfldache:
rd. 450 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

10.546 Ew.

Lage / Umgebung

: ¥ E Zentraler Versorgungsbereich
* "@_’;: #7 Einzelhandel unter 400 m2 VKF
v - i
Rheindérf GH*“‘?“ @ Nahrungs- und Genussmittel
who @ Drogeriewaren
(s @ Apothekerwaren
@ Schnittblumen
Einzelhandel Gber 400 m2 VKF
it “ | Il Lebensmittelmirkte
o/ A e [ Getriinkemarkte
. f" P [ Drogeriemérkte

der kleinflachige Lebensmitteldiscounter in Solitarlage liegt in einem dicht be-
bauten Wohngebiet im Stadtteil Rheindorf; das unmittelbare Standortumfeld
wird in alle Richtungen durch Wohnnutzungen gepragt

keine weiteren gewerblichen Nutzungen im unmittelbaren Standortumfeld

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

reine Wohngebietslage ohne direkte Anbindung an innerstadtische Hauptver-
kehrsstraBe o. &.; Solinger Stral3e, als zentrale Nord-Siid-Verkehrsachse im
Stadtteil Rheindorf verlauft ca. 150 m 6stlich

Parkplatze: der Markt verfligt nur Gber einige wenige Parkplatze, dies scheint
angesichts der geringen VerkaufsflachengroBe und einer vorrangigen Nahver-
sorgung jedoch vertraglich

OPNV: mehrere Bushaltestellen im naheren Standortumfeld vorhanden

(< 200 m Entfernung zu den Haltestellen ,Am Vogelsang”, ,L6hstraBe” und
.Am Hohen Ufer")

Architektur

klassische Wohngebietslage

Wohn- und Geschéftsgebaude mit kleinflachigem Ladenlokal im Erdgeschoss;
unmittelbare Umgebung durch Wohngebaude (v. a. Mehrfamilien- aber auch
Reihenhduser) gepragt

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
Flachennutzungsplan: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bebauungsplan: kein B-Plan (Gebiet nach § 34 BauGB)

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
erganzender Solitarstandort in vollintegrierter Wohngebietslage

nachstgelegene
Zentrale Versor-

Nahversorgungszentrum Rheindorf-Siid (ca. 500 m sudlich)
Nahversorgungszentrum Rheindorf-Nord (ca. 800 m nordlich)

gungsbereiche
raumliches Stadtteil Rheindorf, jedoch auf die Teilbereiche der umgebenden Wohngebiete
Versorgungsgebiet beschrankt

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Rheindorf: 0,25 m? / Ew. (leicht unterdurchschnittlich)
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Standortbewertung = planerisch zu beflirwortender, integrierter Erganzungsstandort mit einem ho-
hen Bevolkerungspotenzial im Standortumfeld
= eindeutige Nahversorgungsfunktion; das Kundeneinzugsgebiet bleibt auf die
unmittelbar angrenzenden, dicht bebauten Wohngebiete beschrankt
= Verkaufsflachendimensionierung liegt deutlich unter derzeitigen Marktanforde-
rungen der Lebensmitteldiscounter

Eigentiimer- / = aktuell keine Erweiterungsplane bekannt (Stand 12 / 2024)
Betreiberplanung

Handlungs- = kein unmittelbarer Handlungsbedarf; eine Erweiterung ist bereits aufgrund
empfehlung der Lage des Marktes in einem Wohn- und Geschéaftshaus schwierig zu realisie-

ren; bis zur Grenze der GroBflachigkeit ist sie aber genehmigungsfahig

Stadtebauliche Situation + Marktauftritt
stadtebauliche Integration O  GroBe des Marktes
m]

OPNV-Anbindung Marktgangigkeit

Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers o
NuG / Ew. im Stadtteil Alternativfliche im Umfeld O
Lage im Stadtteil mit ZVB (m]
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8.3

derzeitige Nutzun-
gen:
Standortverbund aus
Lebensmitteldiscoun-
ter ALDI und Elektro-
fachmarkt

EXPERT WALLRAFF

Verkaufsfldache:

rd. 1.200 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

2.841 Ew.

Lage / Umgebung

Wiesdorf — Standort Peschstra3e (ALDI)

Cima.

% ‘ g = [ Zentraler Versorgungsbereich
i 0T Y Einzelhandel unter 400 m2 VKF
= = ‘“%,&_% % " | @ Nahrungs- und Genussmittel
J " @ Drogeriewaren
e s
@ 11.‘ N\ | @ Apothekerwaren
- é b \ 1 @ schnittblumen
b/
( l i (! Einzelhandel Gber 400 m2 VKF
\ 1 "."“_ I Lebensmittelmérkte
100 200 m ~ < L‘I 3 x| [ Getrankemarkte
( E—— e | i
~ - o, z;, [l Drogeriemarkte

der groBflachige Lebensmitteldiscounter ist an einem Verbundstandort mit ei-
nem Elektrofachmarkt angesiedelt

Standortumfeld ist durch die nahe gelegene Wiesdorfer City geprégt; im Siiden
grenzt der Standort unmittelbar an den CHEMPARK

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Anbindung Uber PeschstraBe; Friedrich-Ebert-StraBe (B 8) liegt rd. 150 m 6&stlich
Parkplatze: der Verbundstandort verfligt tiber eine ausreichende Zahl an Park-
platzen

OPNV: Bushaltestelle im naheren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle ,Man-
forter StraBe” rd. 200 m &stlich gelegen)

Architektur

Gemengelage: klassische Einzelhandelsimmobilien am Standort selbst; stdlich
Gewerbe- bzw. Industrieflachen (CHEMPARK); dstlich angrenzend Flachen des
Chemieunternehmens KRONOS TITAN; nérdlich der PeschstraBe Wohn- sowie
Wohn- und Geschéaftsgebdaude mit Ladenlokalnutzungen in Erdgeschosslage,
einzelne rein gewerbliche Nutzungen (z. B. Kfz-Handel)

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB); Ubergangsbereich zu ge-
werblichen und industriellen Nutzungen (GIB)

Flachennutzungsplan: Kerngebiet (MK)

Bebauungsplan: 122 / b / | (Festsetzung als Kerngebiet)

Vorgaben des gesamtstadtischen Seveso II-Konzeptes (2015) sind zu beachten
(Einschrénkungen zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen)

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
erganzender, zentrumsnaher Solitdrstandort, eingeschrénkte stadtebauliche In-
tegration

nachstgelegener
Zentraler
Versorgungsbereich

Hauptzentrum Leverkusen City (ca. 250 m ndérdlich)

Versorgungsgebiet

Statistischer Bezirk Wiesdorf-West im Stadtteil Wiesdorf

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Wiesdorf; 0,41 m? / Ew. (durchschnittlich)
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Standortbewertung = Standortbesonderheit: Restriktionen hinsichtlich zuldssiger Nutzungen im Um-
feld des CHEMPARKS (Seveso-Ill-Richtlinie, Planungszone 1 des gesamtstadti-
schen Seveso-II-Konzeptes)

= Bevodlkerungspotenzial im Nahbereich nach Stiden und Westen durch CHEM-
PARK beschnitten

= zum Teil Nahversorgungfunktion, insbesondere fir Wohngebiet stidlich der
City Wiesdorf

= Ergdnzung der Angebotsstruktur im Hauptzentrum Leverkusen City, in dem
derzeit kein Lebensmitteldiscountangebot besteht

Eigentiimer- / = nach erfolgter Verkaufsflachenerweiterung (2023) derzeit keine weitere Pla-
Betreiberplanung nung

Handlungs- = Verkaufsflachenerweiterung erfolgte im Jahr 2023; aktuell kein Handlungsbe-
empfehlung darf

= vor dem Hintergrund der Lage auBBerhalb des Hauptzentrums Wiesdorf,
einer fehlenden unmittelbaren Standortintegration sowie des nach Siiden
beschnittenen Nahbereiches ist liber die im Jahr 2023 vorgenommene Er-
weiterung hinaus von einer Erweiterung der Verkaufsflache abzusehen

= der Bebauungsplan Nr. 122b / | soll mittelfristig gedndert oder neu aufgestellt
werden, um zukiinftig an dem Standort schutzbedirftige Nutzungen auch pla-
nungsrechtlich auszuschlieBen (Prioritat IA gemal Arbeitsprogramm Bauleitpla-
nung 2021 - 2022, vgl. Anlage 1 zur Beschlussvorlage 2020 / 0078 / 1)

Stadtebauliche Situation Marktauftritt +
stadtebauliche Integration | GroBe des Marktes u
OPNV-Anbindung O  Marktgangigkeit O
Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers O
NuG / Ew. im Stadtteil Alternativflache im Umfeld m

Lage im Stadtteil mit ZVB O
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8.4 Kiippersteg — Standort HardenbergstraBBe (LIDL)

derzeitige
Nutzungen:
LIDL-Lebensmittel-
discounter

Verkaufsflache:
rd. 980 m?

Einwohner im m‘ -
Nahbereich (1.000- g
Meter Isochronen):

3.544 Ew. 25

| (] Zentraler Versorgungsbereich
i| Einzelhandel unter 400 m? VKF

¢ | @ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren

@ Apothekerwaren

@ Schnittblumen

_ | Einzelhandel (iber 400 m? VKF

+» Il Lebensmittelmérkte

B0

D 200 r .| I Getrankemarkte
- N ; ; o L *# . | I Drogeriemérkte
Lage / Umgebung = Solitarstandort in Form eines Lebensmitteldiscounters
= entlang der HardenbergstraBe sowohl nordlich als auch stdlich angrenzend
Wohngebaude

= westseitig schlieBen sich ebenfalls Wohnhauser an, die tber die parallel verlau-
fende Alte LandstraBe erschlossen werden und riickseitig zum LIDL-Standort
liegen; da kein FuBgangerdurchgang besteht, besteht fiir die dortige Wohnbe-
volkerung eine eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit (ca. 650 m FuBweg)
= nach Osten besteht mit der am Standort vorbeifihrenden und unmittelbar pa-
rallel zur HardenbergstraBe verlaufenden, vierspurig ausgebauten Bundes-
stralBe B 8 (hier Europaring) eine deutliche stddtebauliche Barriere; der FuBweg
zu dem Markt von den unmittelbar gegeniber liegenden Wohngebauden an
der WindthorststraBe rd. 600 m
= trotz einer formal gegebenen stadtebaulichen Integration, besteht faktisch
kaum Wohngebietsanschluss
= Nahversorgungszentrum Kippersteg mit dichten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz im nahen nérdlichen Standortumfeld
Verkehrliche = Anbindung Uber HardenbergstraBe (schmale EinbahnstraB3e); von Bundesstral3e
Rahmenbedingungen B 8 lediglich Sichtverbindung gegeben
= Parkplatze: ausreichende Zahl an gut einsehbaren Parkplatzen vorhanden
= OPNV: Bushaltestelle im weiteren Standortumfeld vorhanden (Haltestellen
.Kippersteger StraBe” und ,Am Neuenhof" jeweils rd. 300 m nérdlich bzw. stid-
lich des Standorts)
Architektur = Wohngebietslage
= klassische, einstdckige Lebensmittelmarktimmobilie; Wohngebiete im unmittel-
baren Standortumfeld, v. a. durch Einfamilienhduser und Doppelhaushalften
und einzelne Mehrfamilienhduser gepragt; deutliche stadtebauliche Zasur mit
Bundesstral3e B 8 nach Osten
Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
= Flachennutzungsplan: Mischgebiet (MI)
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Bebauungsplan: 113 / 73 — Wohnsiedlung Neuenhof, Festsetzung als Mischge-
biet

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

siedlungsrdumliche Integration, faktisch aufgrund gegebener Strukturen und
der StandorterschlieBung jedoch nur geringfiigiger direkter Wohngebietsan-
schluss

nachstgelegener
Zentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum Kippersteg (ca. 300 m ndrdlich)

Versorgungsgebiet

Stadtteil Kiippersteg

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Kiippersteg: 0,30 m? / EW (durchschnittlich, 2017 vor EDEKA-Schlie-
Bung am Standort Adolf-Kaschny-Stra3e noch 0,38)

Standortbewertung

gut einsehbarer Standort mit formaler stadtebaulicher Integration in direkter
Nachbarschaft zu einem Zentralen Versorgungsbereich mit hohen Uberschnei-
dungen der fuBlaufigen Nahbereiche

Eigentiimer- /

derzeit kein Erweiterungsinteresse bekundet

Betreiberplanung
Handlungsempfeh- die Erweiterung des Marktes auf rd. 980 m* wurde aufgrund der Vorgaben der
lung BauNVO (1968) genehmigt

Erweiterung aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Zentralen
Versorgungsbereich, sowie aufgrund der verkehrsraumlichen ErschlieBung
eines eingeschrankten tatsédchlichen fuBlaufigen Nahbereiches nicht zu
empfehlen

Bauleitplanverfahren mit einer Beschriankung der Verkaufsflache auf den
Bestand sowie Anpassung an aktuelle BauNVO wird empfohlen

Stadtebauliche Situation

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

Versorgungssituation

Marktauftritt
GroBe des Marktes
O Marktgéngigkeit (m]

Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius

NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

(| Planungen des Betreibers O

Alternativflache im Umfeld (m}
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8.5 Quettingen - Standort Liitzenkirchener StraBBe (ALDI)

derzeitige
Nutzungen:
ALDI-Lebensmittel-
discounter

Verkaufsflache:
rd. 860 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

12.070 Ew.

Lage / Umgebung
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: dﬁ% " = [ Zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandel unter 400 m2 VKF
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren

.| @ Apothekerwaren

" | @ Schnittblumen

Einzelhandel Uber 400 m? VKF
Bl Lebensmittelmarkte

= o ‘ o \ 0| I Getrénkemarkte

“1 o 55 == ¢ 3 . | Drogeriemérkte

s

der Solitarstandort umfasst ausschlieBlich die ALDI-Filiale
stadtebaulich vollintegrierte Lage mit allseitigen Wohnnutzungen im Umfeld

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

gute Anbindung Uber Litzenkirchener StraBe als wichtiger Ost-West-Verbin-
dung im nérdlichen Stadtgebiet (Opladen — Litzenkirchen)

Parkpl&tze: ausreichende Zahl an Parkplatzen vorhanden (ca. 70 Stellplatze)
OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle
JFeldstrae” direkt am Standort)

Architektur

Wohngebietslage

Lebensmitteldiscounter in Form einer klassischen Handelsimmobilie; im nordli-
chen Umfeld — ,rlickseitig” zum Standort — typische nachkriegsmoderne Mehr-
familienhaus-Wohnsiedlung (verkehrliche ErschlieBung Am Weidenbusch aber
FuBgangerzuweg zum Marktstandort); jenseits der Litzenkirchener Stral3e
ebenfalls kompakte Wohngebiete, vereinzelt kleinteiliger Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz entlang der Liitzenkirchener StraBe als lokalraumliche
Hauptverkehrsachse

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
Flachennutzungsplan: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bebauungsplan: kein B-Plan (Gebiet nach § 34 BauGB)

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
siedlungsintegriert durch baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen im fuBlaufigen Nahbereich

nachstgelegene Nahversorgungszentrum Quettingen (ca. 900 m stdostlich)

Zentrale Stadtbezirkszentrum Opladen (ca. 1,1 km westlich)
Versorgungsbereiche

Versorgungsgebiet Stadtteil Quettingen, das Einzugsgebiet erstreckt sich bis in Teilbereiche der

nahegelegenen Wohngebiete im duBersten Osten des Stadtteils Opladen

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Quettingen: 0,37 m? / EW (durchschnittlich)

der Stadtteil ist jedoch maBgeblich durch Lebensmittelmarkte ohne stadtebau-
liche Integration gepragt (Anbieter REWE und ALDI an der Schlebuscher StraBe
(Gewerbegebietslage))
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Standortbewertung = stadtebaulich vollintegrierter Standort in verdichtetem Siedlungszusammen-
hang mit einem hohen Bevélkerungspotenzial sowie einer guten Verkehrsan-
bindung

Eigentiimer- / = derzeit keine weiteren Veranderungen geplant

Betreiberplanung

Handlungs- = Genehmigung fiir eine Erweiterung auf 976 m? VKF wurde erteilt; aktuell kein

empfehlung weiterer Handlungsbedarf

= Aufstellung eines B-Plans mit einer entsprechenden VK-Obergrenze mit-
telfristig anzustreben

Stiadtebauliche Situation Marktauftritt

stadtebauliche Integration GroBe des Marktes

OPNV-Anbindung

O O ks

Marktgangigkeit O

Entwicklungspotenziale

Versorgungssituation
Einwohner 1.000-Meter Radius
NuG / Ew. im Stadtteil

Planungen des Betreibers

Alternativfliche im Umfeld O

O 0O 0O

Lage im Stadtteil mit ZVB
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8.6 Quettingen - Standort Quettinger StraBe (NETTO)

derzeitige
Nutzungen:
NETTO-Lebens-
mittteldiscounter in
einem Geschaftshaus

Verkaufsflache:
rd. 500 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-

o [ zentraler Versorgungsbereich
M eter l SOCh ronen) Einzelhandel unter 400 m2 VKF

O3 T ey n ;
6.135 Ew . . i3 i o ¥ .«| @ Nahrungs- und Genussmittel
5 o
1

@ Drogeriewaren

@ Apothekerwaren

| @ schnittblumen

: Einzelhandel {iber 400 m2 VKF
"' | I Lebensmittelmarkte

o+ I Getrankemarkte

s te MO I Drogeriemarkte

Lage / Umgebung =  Gewerbeimmobilie mit breitem Einzelhandels- und Dienstleistungsmix (NETTO-
Discountmarkt, Apotheke, Restaurant sowie in OG Arztpraxen)

= an der FeldstraBe gegeniiberliegend (inkl. Karl-Wingchen-StraBe) finden sich
einzelne Wohngebaude; auf gegenlberliegender StraBenseite der Quettinger
StraBe besteht ebenfalls eine Reihe Wohnhéuser; somit ist der Standort defacto
als teilintegriert zu bewerten

= nordlich des Grundstticks befindet sich ein Tennisplatz, éstlich folgt produzie-
rendes Gewerbe (DMG Gruppe) und im weiteren Verlauf in Richtung des Quet-
tinger Zentrums mehrere Betriebe des KFZ-Gewerbes

= das weitere Umfeld des Standorts ist weitestgehend gewerblich gepragt (Ge-
werbegebiet Fixheide, als nach dem CHEMPARK groBtes zusammenhangendes
Gewerbegebiet im Stadtgebiet); im Norden folgen jenseits des Griinzugs
.Quettinger Feld” kompakte Wohngebiete (FuBweganbindung aus nordostli-
cher Richtung bzw. liber FeldstraBe)

Verkehrliche = gute Anbindung durch Lage im Kreuzungsbereich Quettinger StraB3e / Feld-
Rahmenbedingungen straBBe als wichtige, lokalrdumliche Verkehrsachsen innerhalb des Stadtteils
Quettingen

= Parkplatze: Parkplatze in der Mitte des U-formigen Gebaudekomplexes vorhan-
den, von der StraBBe nicht einsehbar und wenig kundenfreundlich

= OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle
,Quettinger StraBe” direkt vor dem Objekt)

Architektur = Gemengelage: im unmittelbaren Umfeld einzelne Mehr- und Einfamilienhauser,
Gewerbehallen 6stlich des Standorts sowie im weiteren Umfeld im Siiden und
Westen

Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

= Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)
= Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 51/79/Il (Festsetzung als Gewerbegebiet,
BauNVO 1977)
einzelhandels- = Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage = erganzender Nahversorgungsstandort mit Nutzungsmix aus tiberwiegend Ein-
zelhandel und (Medizin-)Dienstleistungen
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da im NVZ Quettingen aktuell ein typischer, gréBerer Lebensmittelmarkt fehlt
und die Nahversorgung somit nicht vollumfanglich gewéhrleistet ist, kommt
dem kleinflachigen NETTO-Discountmarkt aufgrund der rdumlichen Nahe eine
Kompensationsrolle zu

nachstgelegener
Zentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum Quettingen (ca. 400 m 6stlich), fiir das eine Riick-
nahme angestrebt wird (s. Kap. 6.5)

Versorgungsgebiet

Stadtteil Quettingen, schwerpunktmaBig stidliche Wohngebiete und Ortskern;
Versorgungsfunktion beruht maBgeblich auch auf der gegenwartig mangelhaf-
ten Ausstattung des Nahversorgungszentrums Quettingen

NuG-Verkaufs-

Stadtteil Quettingen: 0,37 m? / EW (durchschnittlich); mit den beiden an der

flachenausstattung Schlebuscher StraBe ansassigen Markten REWE und ALDI (Gewerbegebietslage)
entfallen jedoch zwei strukturpragende Anbieter auf einen Standort in stadte-
baulich nicht integrierter Lage

Standortbewertung stadtebaulich faktisch (teil-)integrierter Standort, wenngleich im weiteren Um-

feld gewerbliche Nutzungen tberwiegen

aufgrund der Randlage zum Gewerbegebiet Fixheide bleibt die Erganzungs-
funktion als Nahversorger raumlich begrenzt; einschrankend ist zudem auf die
N&he zum NVZ Quettingen zu verweisen, auf das Einzelhandelsvorhaben zu
lenken sind

Eigentiimer- /

derzeit keine Veranderungen geplant

Betreiberplanung
Handlungs- Handlungsbedarf zur planungsrechtlichen Steuerung ergibt sich aus der veral-
empfehlung teten Grundlage des Bebauungsplans (BauNVO 1977)

eine (groBflachige) Erweiterung ist auf Grund der Lage auBerhalb Zentra-
ler Versorgungsbereiche und des vergleichsweise geringen Bevolkerungs-
potenzials im fuBlaufigen Einzugsbereich nicht zu befiirworten; aufgrund
der bestehenden baulichen Situation der Bestandsimmobilie ist zudem voraus-
sichtlich kein Flachenpotenzial vorhanden; eine Erweiterung bis zur Grenze
der GrofB3flachigkeit wird als vertrédglich eingestuft

Stadtebauliche Situation

Marktauftritt

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

GroBe des Marktes a
O  Marktgangigkeit

Versorgungssituation

Einwohner 1.000-Meter Radius

NuG / Ew. im Stadtteil
Lage im Stadtteil mit ZVB

Entwicklungspotenziale
Planungen des Betreibers o

m] Alternativfliche im Umfeld O
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8.7 Opladen - Standort Gerhart-Hauptmann-StraB3e (REWE)

derzeitige
Nutzungen:
REWE-Vollsortimen-
ter mit Backshop und
separater REWE-Ge-
trankemarkt

Verkaufsflache:

S

rd. 1.450 m? (inkl.
Getrankemarkt)

[ zentraler versorgungsbereich
v | Einzelhandel unter 400 m? VKF

“J | @ Nahrungs- und Genussmitte|
| @ Drogeriewaren

“ | © Apothekerwaren

2 @ Schnittblumen

::ﬂ Einzelhandel iiber 400 m2 VKF

. |HH Lebensmittelmérkte

2 ', | I Getrénkeméarkte

i) ' v 2 2| I Drogeriemrkte

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

9.225 Ew.

Lage / Umgebung = das Plangrundsttick grenzt im Osten und Siiden unmittelbar an Wohnbereiche
an; vereinzelte Gewerbenutzungen im Umfeld
= im Nordwesten findet sich jenseits der Bonner StraBe entlang des Flusslaufes
der Wupper ein gréBerer Griinbereich
= aufgrund des unmittelbaren Wohngebietsanschlusses in mindestens zwei Him-
melsrichtungen ist der Planstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten
Verkehrliche = sehr gute Sichtbarkeit und Erreichbarkeit Gber Bonner StraBe als wichtige Er-
Rahmenbedingungen schlieBungsachse im Stadtteil Opladen gegeben
= Parkplatze: in ausreichendem Umfang vorhanden
= OPNV: nichstgelegene Bushaltestelle (,Leverkusen Bonner StraBe”) ca. 250 m
entfernt
Architektur = Mischgebietslage mit dominierender Wohnnutzung in siedlungsraumlicher
Randlage; vorhandener Markt fugt sich gut in die vorhandenen Strukturen ein
= der Eigentiimer plant eine Neuordnung des Grundstlicks mit einer kombinier-
ten Wohn- / Einzelhandelsnutzung, die auch eine stadtebauliche Aufwertung
beinhaltet
Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
= Flachennutzungsplan: Mischgebiet (M)
= Bebauungsplane:
- 76/l — Schusterinsel: Festsetzung als Mischgebiet
- 242 /11 ,Opladen — Zwischen Wupper, Dusseldorfer Strae und Gerhart-
Hauptmann-StraBe” zur Uberplanung des gesamten Geltungsbereiches des
Ursprungsplans Nr. 76/l in Aufstellung

einzelhandels- = Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage = Solitdre Nahversorgungslage; stadtebauliche Integration mit eindeutiger Nah-
versorgungsfunktion gegeben

nachstgelegener = Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung ca. 600 m)

Zentraler

Versorgungsbereich

Versorgungsgebiet = Stadtteil Opladen, schwerpunktmaBig in Form der angrenzenden Wohngebiete

im nordwestlichen Opladen
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NuG-Verkaufs- = Stadtteil Opladen: 0,32 m? / EW (durchschnittlich)
flachenausstattung
Standortbewertung = stddtebaulich integrierter Standort mit Wohngebietsanschluss und Nahversor-

gungsfunktion mit Uberschneidungen des Einzugsgebietes mit anderen Anbie-
tern bzw. des Zentralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum Opladen
Eigentiimer- / = Neuaufstellung des Standortes in Planung: Zusammenlegung des Vollsorti-
Betreiberplanung menters und des Getrdnkemarktes mit einer Erweiterung der Gesamtverkaufs-
flache um 150 m? Neubau schlieBt Wohnungen in den Obergeschossen ein;
GMA-Auswirkungsanalyse liegt vor
= Aufgrund divergierender Auffassungen seitens Eigentiimer, Betreiber, Bezirks-
regierung und Stadtverwaltung Uber die Auswirkungen der Zusammenlegung
des Getrdnkemarktes und des Vollsortimenters konnte keine Einigung tiber
eine vertragliche VerkaufsflachengréBe und rechtssichere Abwicklung im Rah-
men eines Bauleitplanverfahrens erzielt werden.
Daher ist das planungsrechtliche Ziel, den Bestand mittels Bebauungsplan fest-
zusetzen.

Handlungs-
empfehlung

Stiadtebauliche Situation Marktauftritt

+
stadtebauliche Integration O  GroBe des Marktes*
m]

OPNV-Anbindung Marktgangigkeit

Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers

NuG / Ew. im Stadtteil Alternativfliche im Umfeld O
Lage im Stadtteil mit ZVB a

*: ohne separaten Getrankemarkt
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8.8 Opladen - Standort Bonner StrafBe (LIDL)

derzeitige
Nutzungen:

kleinflachiger
LIDL-Lebensmittel-
discounter

Verkaufsflache:
rd. 775 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

9.810 Ew.

Lage / Umgebung

T g AN = 1 #7112 | M Drogeriemarkie

[ Zentraler Versorgungsbereich
| Einzelhande! unter 400 m2 VKF

"| @ Nahrungs- und Genussmittel
4| @ Drogeriewaren

- @ Apothekerwaren

i @ Schnittblumen

. +| Einzelhandel {iber 400 m2 VKF
o I Lebensmittelmérkte

,g, I Getrankemarkte

das Plangrundsttick grenzt in norddstlicher, dstlicher und stidwestlicher Rich-
tung unmittelbar an Wohngebiete an; im Stiden an der KopernikusstraBe ge-
geniberliegend findet sich Kfz-Gewerbe (F + S Fahrzeugteile + Service)

im Nordwesten folgt jenseits der Bonner StraBe das Gewerbegebiet Schusterin-
sel

aufgrund des unmittelbaren Wohngebietsanschlusses in mind. zwei Himmels-
richtungen ist der Planstandort als stadtebaulich integriert zu bewerten

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

sehr gute Sichtbarkeit und Erreichbarkeit Giber Bonner StraBe als wichtige Er-
schlieBungsachse im Stadtteil Opladen; Zufahrt zum Markt auch von der Koper-
nikusstraBe maoglich

Parkplatze: in ausreichendem Umfang vorhanden, gut einsehbar und dem
Marktgebaude im stidwestlichen Teil des Grundstiicks vorgelagert

OPNV: nichstgelegene Bushaltestelle ca. 300 m entfernt (,Berliner Platz”; an
der Disseldorfer StraBe im Zentralen Versorgungsbereich)

Architektur

typische Gemengelage: mehrgeschossiger, kompakter Wohnungsbau der
Nachkriegsmoderne ist dominant (stddtebauliche Integration), jedoch sind
auch umfangreiche Gewerbebetriebe im unmittelbaren Umfeld pragend

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Flachennutzungsplan: Mischgebiet (Ml)

Bebauungsplane:

- 76 /Il = Schusterinsel (BauNVO: 1977): Festsetzung als Mischgebiet; zusatz-
liche Festsetzung, dass Einzelhandelsbetriebe (Supermarkte) bis 400 m? zu-
lassig sind (Befreiung auf 800 m? VKF im Jahr 2012 erteilt)

- 242 /11 ,Opladen — Zwischen Wupper, Dusseldorfer Strae und Gerhart-
Hauptmann-StraBe” zur Uberplanung des gesamten Geltungsbereiches des
Ursprungsplans Nr. 76/l in Aufstellung

- B-Plan Nr. 269/ Il ,Opladen - zwischen Bonner StraBe, Kantstrae, Koperni-
kusstraBe und Gerhart-Hauptmann-StraBe” als eigenstandiges Verfahren,
da Baubegehren des LIDL-Marktes zur Erweiterung der Verkaufsflache (6f-
fentliche Auslegung bis 07 / 2023)
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Cima.

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
Solitdrstandort in integrierter Lage

nachstgelegener Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung ca. 300 m), weitgehende Einzugsge-
Zentraler bietstiberschneidungen mit Anbietern des Zentralen Versorgungsbereiches
Versorgungsbereich (u. a. REWE-Markt Diisseldorfer StraBe)

Versorgungsgebiet Stadtteil Opladen

NuG-Verkaufs- Stadtteil Opladen: 0,32 m? / EW (durchschnittlich)

flachenausstattung

Standortbewertung stadtebaulich integrierte und verkehrlich gut angebundene Lage mit Standort-

nahe zum Stadtbezirkszentrum Opladen (Zentraler Versorgungsbereich)
- hohe Uberschneidung im Nahbereich und Kundeneinzugsgebiet

Eigentiimer- /
Betreiberplanung

Betreiber verfolgt Erweiterung des Marktes (1.300 m? VKF)

Handlungs-
empfehlung

eine Uberpriifung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit der Erweiterungspla-
nung durch eine Vertraglichkeitsanalyse ist erfolgt; die Vertraglichkeitsuntersu-
chung kommt zu einem positiven Ergebnis; eine Plausibilitatsprifung ist erfolgt
eine Genehmigung kann nach § 34 BauGB erfolgen

ein Bebauungsplan, der die geplante Verkaufsflache festsetzt, ist aufzustellen

Stadtebauliche Situation

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

Versorgungssituation

Marktauftritt
GroBe des Marktes
O  Marktgangigkeit m|

Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius

NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

a Planungen des Betreibers

Alternativfliche im Umfeld O

120



Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir die Stadt Leverkusen (2025)

8.9

derzeitige
Nutzungen:
EDEKA-Vollsortimen-
ter (inkl. teilseparier-
ter Getrankeabtei-
lung und Backshop)

Verkaufsflache:
rd. 1.450 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

8.319 Ew.

Lage / Umgebung

Opladen - Standort PommernstraB3e (EDEKA)

Cima.

[ Zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandel unter 400 m2 VKF

y | @ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren

@ Apothekerwaren

@ schnittblumen

.| Einzelhandel dber 400 m2 VKF
Il Lebensmittelmarkte

[ Getrankemérkte

[l Drogeriemérkte

A

solitarer Einzelhandelsstandort mit groBflachigem Vollsortimenter mit teilsepa-
rierter Getrédnkeabteilung (eigene zusétzliche Kasse und Eingang mit Durch-
gang zum Hauptmarkt) und Backshop im Vorkassenbereich

unmittelbares Standortumfeld wesentlich durch Wohnen geprégt; stadtebauli-
che Integration gegeben

besonders in westlicher und sidlicher Richtung im Bereich der Stauffenberg-
straBBe / Zur Alten Fabrik gewerbliche Nutzungen und offentliche Einrichtungen:
u. a. Biiro- und Verwaltungsgebaude mit ansdssigen Unternehmen des produ-
zierenden Gewerbes, stadtischer Einrichtungen (Wirtschaftsforderung Lever-
kusen mit Coworking und Veranstaltungsraumen in Form des ,Probierwerkes
Leverkusen”), Fitnesseinrichtungen sowie Berufskolleg Opladen

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

gute Anbindung durch Lage an Pommernstral3e als wichtiger Ost-West-Verbin-
dung im nérdlichen Stadtgebiet (Opladen — Litzenkirchen)

Parkplatze: ausreichendes Angebot; kompakte, dem Marktgebaude vorgela-
gerte Parkplatze

OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden: Haltestelle
+~PommernstraBe” unmittelbar vor dem Objekt

N&he zum Opladener Bahnhof (Entfernung rd. 500 m)

Architektur

typische Gemengelage: klassische einstdckige Einzelhandelsimmobilie, kom-
pakte Wohngebiete im Umfeld (Pragung durch Mehrfamilien- und Reihenh&u-
ser) v. a. 6stlich des Standorts; westlich und sidlich breiter Nutzungsmix aus
Gewerbe, Verwaltung, Bildung, Freizeit und Wohnen (neue bahnstadt opladen)

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Flachennutzungsplan: SO H3 (Betrieb Verbrauchermarkt ,Pommernweg")
Bebauungsplan: 97 / Il StauffenbergstraBe: SO, BauNVO (1990); es besteht ein
Beschluss tber die Aufhebung des B-Plan Nr. 97 / Il (Vorlage Nr. 2022/1420,
Beschluss 20.06.2022); mit der Uberplanung eines noch aufzustellenden Bebau-
ungsplans fur den westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97 / |l
wird dieser Bereich Uberplant
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Cima.

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
erganzender Solitadrstandort; stadtebauliche Integration gegeben

nachstgelegener Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung ca. 900 m)

Zentraler

Versorgungsbereich

Versorgungsgebiet Stadtteil Opladen, vorrangig fiir die Wohngebiete 6stlich der Bahntrasse (stad-

tebauliche Barriere); als nachstgelegener Vollsortimenter besitzt der Markt der-
zeit auch eine faktische Versorgungsbedeutung fir Teilbereiche der Stadtteile
Quettingen und Bergisch Neukirchen

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Opladen: 0,32 m? / Ew. (durchschnittlich)

Standortbewertung

planerisch zu beflrwortender Ergénzungsstandort in stadtebaulich integrierter
Lage; Nahversorgungsfunktion fir die dstlichen Wohngebiete des Stadtteils
Opladen, die durch die stadtebauliche Barriere der Bahntrasse raumlich vom
restlichen Stadtteil getrennt sind

Eigentiimer- /

kein Erweiterungsinteresse bekannt

Betreiberplanung
Handlungs- Modernisierung des Marktes erfolgte im September 2024; aktuell kein Hand-
empfehlung lungsbedarf

der Markt ist bereits groBflachig; eine erneute, umfangreiche Erweiterung
ist nicht zu befiirworten; dies entsprache nicht mehr der derzeitigen Funk-
tion einer Nahversorgungsergianzung fiir die umliegenden Wohngebiete
ebenso ist eine Einbeziehung der westlich an den vorhandenen Markt an-
grenzenden Grundstiicke (StauffenbergstraBBe / Zur Alten Fabrik) in den
Bereich der Solitaren Nahversorgungslage im Hinblick auf den Bedarf fiir
weitere Nahversorgungsangebote nicht geboten

Stadtebauliche Situation

Marktauftritt

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

GroBe des Marktes

O O K

O  Marktgangigkeit

Versorgungssituation
Einwohner 1.000-Meter Radius
NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

Entwicklungspotenziale
O Planungen des Betreibers n.b.

Alternativfliche im Umfeld a

n.b.: nicht bekannt
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8.10 Liitzenkirchen - Standort Leineweberstra3e (PENNY)

derzeitige
Nutzungen:
PENNY-Discount-
markt im
Erdgeschoss und
Wohnnutzungen in
Obergeschossen

Verkaufsflache:
rd. 850 m?

. [ Zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandel unter 400 m2 VKF

: @ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren

: @ Apothekerwaren

" | @ schnittblumen

< Einzelhandel Uber 400 m2 VKF

| Il Lebensmittelmarkte

[ Getrankemérkte

[l Drogeriemérkte

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

7.546 Ew.

Lage / Umgebung = Lebensmitteldiscounter in solitérer Lage
= vollstandige stadtebauliche Integration in alle Himmelsrichtungen, kompakte
Wohngebiete angrenzend
= zentrale Lage im Stadtteil Lutzenkirchen
= weitere gewerbliche Nutzungen: Zahnarztpraxis im OG sowie eine Schreinerei
in unmittelbarer Nachbarschaft (LeineweberstraBe)
Verkehrliche = sehr gute fuBlaufige Anbindung der umgebenden Wohngebiete bei hohem Be-
Rahmenbedingungen vélkerungspotenzial
= keine Anbindung an Uberregionalen Verkehrstrager; die StraBe ,In Holzhausen”
(KreisstraBe 4), die stidlich am Standort vorbeifihrt, stellt lediglich eine in-
nerdrtliche Verbindung innerhalb des Stadtteils Liitzenkirchen dar
= Parkplatze: rd. 40 vorhandene Stellpldtze, mit Zufahrten von der Leineweber-
strae und In Holzhausen; schlecht einsehbar und wenig kundenfreundlich, da
von den jeweiligen StraBenseiten abgewandt im hinteren, nordwestlichen Be-
reich des Areals
= OPNV-Anbindung im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden: Haltestellen
,Am Sportplatz” und ,Weyerweg" jeweils ca. 100 - 150 m entfernt
Architektur = klassische Wohngebietslage: Wohn- und Geschaftsgebaudekomplex mit La-
denlokal im Erdgeschoss; unmittelbare Umgebung durch Wohngebaude ge-
prégt (v. a. Mehrfamilien- aber auch Reihenhduser)
Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
= Flachennutzungsplan: Mischgebiet (MI)
= Bebauungsplan: kein B-Plan (Gebiet nach § 34 BauGB)

einzelhandels- = Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage = erganzender Solitarstandort in stadtebaulich integrierter Lage
nachstgelegener = Nahversorgungszentrum Litzenkirchen (Entfernung ca. 500 m)

Zentraler

Versorgungsbereich

Versorgungsgebiet = Stadtteil Litzenkirchen, schwerpunktmaBig Wohngebiete im Siiden und Wes-

ten des Stadtteils
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NuG-Verkaufs- = Stadtteil Litzenkirchen: 0,16 m? / Ew. (deutlich unterdurchschnittlich)

flachenausstattung

Standortbewertung = stddtebaulich vollintegrierter Ergénzungsstandort mit eindeutiger Nahversor-
gungsfunktion und einem hohen Bevélkerungspotenzial im unmittelbaren Um-
feld

= aufgrund der Lage im Wohn- und Geschéftshaus voraussichtlich kein Flachen-
potenzial fiir eine Erweiterung vorhanden

Eigentiimer- / = aktuell kein Erweiterungsinteresse bekannt

Betreiberplanung

Handlungs- = eine Erweiterung ist auf Grund der unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
empfehlung chenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil

Liitzenkirchen sowie der siedlungsintegrierten Lage und einem hohen Be-
volkerungspotenzial im Standortumfeld zu befiirworten

Stadtebauliche Situation Marktauftritt

+
stadtebauliche Integration O  GroBe des Marktes
(m]

OPNV-Anbindung Marktgangigkeit (m]

Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers n.b.
NuG / Ew. im Stadtteil O Alternativflache im Umfeld a
Lage im Stadtteil mit ZVB o

n.b.: nicht bekannt
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8.11 Steinbiichel - Standort Ernst-Bloch-StraBBe / Theodor-
Adorno-StraBBe (ALDI / EDEKA)

derzeitige Nutzun-
gen:
ALDI-Lebensmittel-
discounter sowie
EDEKA-Vollsortimen-
ter mit Backshop |
Verkaufsflidche: Iy ;
ALDI: rd. 800 m? /£

Stefnbﬂchel

EDEKA: rd. 860 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):
5.014, zzgl. rd.
500 Ew. durch
Neubauplanung
im Umfeld

1 [ zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandel unter 400 m? VKF
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren
@ Apothekerwaren
@ schnittblumen
Einzelhandel tber 400 m? VKF
Il Lebensmittelmarkte

f o % y | I Getrankeméarkte
S B e iy, & I Drogeriemirkte

Lage / Umgebung = unmittelbar benachbarte Lebensmittelmarkte; raumlich voneinander in Form

separater Immobilien, Parkplatze und Zufahrten getrennt

= sidseitig der Theodor-Adorno-StraBe schlieBt Wohnbebauung des Stadtteils
Steinblchel an

= im Osten folgen Gewerbebetriebe

= die westlich der beiden Markte verlaufende Von-Knoeringen-Stral3e schlief3t
den Stadtteil Steinbiichel siedlungsraumlich ab; westseitig folgen Land- und
Forstwirtschaftsflachen

= nordseitig wird der Standort von der Trasse der Bundesautobahn A 1 begrenzt;
sie bildet eine siedlungsraumliche Zasur zum Stadtteil Liitzenkirchen

= trotz angrenzender Wohnbebauung kann keinem der beiden Lebensmittel-
markte aufgrund der gewerblichen Pragung des Nahbereiches eine vollstéan-
dige stadtebauliche Integration bescheinigt werden

verkehrliche = Anbindung Uber Von-Knoeringen-StraB3e als lokalrdumliche Verbindungsachse

Rahmenbedingungen zwischen den Stadtteilen Steinblichel und Litzenkirchen

= Parkplatze: den Marktgebauden sind in ausreichender Zahl jeweils Parkplatze
vorgelagert

= OPNV: Bushaltestelle im ndheren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle ,The-
odor-Adorno-StraBe” rd. 300 m stdlich, ,Hutte” rd. 300 m nérdlich im Stadtteil
Latzenkirchen)

Architektur = Gemengelage in Siedlungsrandlage: typische Handelsimmobilien in rdumlicher
Funktionseinheit mit Gewerbegebiet Theodor-Adorno-StraBBe; im Stiden unmit-
telbares angrenzen an Wohnbebauung (kompakte Siedlungsstruktur vorwie-
gend Reihen- und Einfamilienhauser)

Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

= Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)
= Bebauungsplan 101 / lll Theodor-Adorno-Strae (BauNVO 1990)
- kein Ausschluss Einzelhandel auf den betroffenen Grundstiicken
- Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO wird festge-
setzt, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 in Gewerbegebieten allgemein zulassi-
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gen Einzelhandelsbetriebe nur dann zulassig sind, wenn sie lediglich eine
untergeordnete Nebeneinrichtung eines Gewerbebetriebes bilden
- 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 101 / lll ,Theodor - Adorno - StraBe":
Von dieser Festsetzung — Ausschluss von Einzelhandel bis 700 m? Verkaufs-
flache — sind die Flurstiicke Nr.: 1560 und 1561 ausgenommen
= Bebauungsplan Nr. 274 / Ill Steinblchel - zwischen Von-Knoeringen-StraBe,
Autobahn BAB 1, Bruchhauser StraBe und Theodor-Adorno-StraB3e
Vor dem Hintergrund aktueller Planungen zur Erweiterung des anséssigen
ALDI-Marktes erfolgte im November 2023 die Beschlussempfehlung des
Ausschusses filr Stadtentwicklung, Planen und Bauen zur Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 274 / Ill; zu den verfolgten Zielen gehort die per-
spektivische Sicherung der Nahversorgung und der Erhalt der bereits heute
genutzten Flachen flr produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe.
einzelhandels- = Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage = stadtebauliche Integration nicht vollstdndig gegeben, begrenzte Nahversor-
gungsfunktion aufgrund des fehlenden Bevolkerungspotenzials im Nahbereich;
Ausbau durch geplantes Neubaugebiet ,Fester Weg"” zu erwarten

nachstgelegene = Nahversorgungszentrum Steinbuchel (ca. 700 m sudlich)
Zentrale = Nahversorgungszentrum Litzenkirchen (ca. 1,1 km nérdlich)
Versorgungsbereiche

Versorgungsgebiet = Stadtteil Steinbiichel, geringfigige Ausdehnung des Einzugsgebiets auf die
stdlichen Auslaufer der Stadtteils Litzenkirchen

NuG-Verkaufs- =  Stadtteil Steinblichel: 0,15 m? / EW (unterdurchschnittlich)
flachenausstattung
Standortbewertung = Standort mit gewerblicher Umfeldpragung und begrenztem Einwohnerpoten-

zial im Nahbereich
= Die Lebensmittelmarkte besitzen eine Erganzungsfunktion zu den bestehenden
Nahversorgungsstrukturen in einem ansonsten unterversorgten Stadtteil

Eigentiimer- / = EDEKA hat die ehemalige KAISER'S-Filiale vor wenigen Jahren Gbernommen
Betreiberplanung = Fa. ALDI verfolgt eine Erweiterung des vorhandenen Marktes

Handlungs- = vor dem Hintergrund der insgesamt unterdurchschnittlichen Verkaufsflachen-
empfehlung ausstattung des Stadtteils und der rédumlichen Nachbarschaft zu Wohnnutzun-

gen ist die Erweiterung des vorhandenen Discounters trotz der Gewerbege-
bietslage grundsatzlich zu beflrworten; das Neubaugebiet ,Fester Weg” (rd.
250 WE bzw. 500 Ew.). befindet sich tiberwiegend im fuBlaufigen Nahbereich

= Zielsetzung ist demzufolge, diesen Standort der Nahversorgung perspektivisch
planerisch zu sichern; im Rahmen des Planverfahrens ist zu untersuchen, ob
und in welchem Umfang im Sinne einer Bestandssicherung der Markte
eine vertragliche Erweiterung moglich ist.

Stadtebauliche Situation Marktauftritt

stadtebauliche Integration GroBe des Marktes o* *x
OPNV-Anbindung O  Marktgangigkeit

Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius Planungen des Betreibers n.b.* **
NuG / Ew. im Stadtteil (m| Alternativflache im Umfeld O

Lage im Stadtteil mit ZVB O

*: EDEKA-Bewertung
**. ALDI-Bewertung
n.b.: nicht bekannt
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9 Lebensmittelmarkte an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten

Die nachfolgenden Lebensmarkte unterscheiden sich von den in Kap. 8 aufgefiihrten solitaren Lebensmit-
telméarkten durch ihre stadtebaulich nicht-integrierte Lage mit den entsprechenden planungsrechtlichen
Schlussfolgerungen fir mogliche Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen.

Die nachfolgenden Steckbriefe entsprechen im Aufbau den Steckbriefen der solitdren Nahversorgungsstan-
dorte in stadtebaulich integrierten Lagen. Dies gilt auch fiir die zusammenfassende Ubersicht der Standor-
teigenschaften am Ende der Steckbriefe. Zur Systematik der Klassifizierung wird auf Abb. 28 verwiesen.

9.1 Manfort - Standort StixchesstraBe (KAUFLAND / LIDL)

derzeitige
Nutzungen:

dezentraler Fach-
marktstandort mit
umfangreichem Ein-
zelhandelsbesatz

Verkaufsfliche:
KAUFLAND: rd. | e . ‘ S : - \
7.100 m?, zuziigl. o L o N R R }%
Konzessionare 2ot AR N ‘ ol - X
LIDL: rd. 780 m?

[ zentraler Versorgungsbereich
& Einzelhandel unter 400 m2 VKF

. . R AT B . e @ Nahrungs- und Genussmittel
Einwohner im 1 AN’ X @ Drogeriewaren

. R@SSMANN

H _ i . PR\ 5 il | @ Apothek "
Nahbereich (1000 ’ . Tl . . (@ s || | : sdmiubf::::,e
Meter Isochronen): il AR Einzelhandel ber 400 m? VKF

e P i i - e y I Lebensmittelmarkte
1.227 Ew. ! ¥ [ Getrankemérkte

i = z AR i [ Drogeriemérkte
Lage / Umgebung = dezentraler Fachmarktstandort: SB-Warenhaus KAUFLAND mit zahlreichen

Konzessiondren (u. a. Apotheke, Béckerei, Dienstleistungsbetrieben und
Schnellgastronomie), ROSSMANN-Drogeriemarkt, LIDL-Lebensmitteldiscounter
und Getrankemarkt

= ostseitig wird der Standort durch eine Bahntrasse begrenzt (stadtebauliche Bar-
riere), westseitig begrenzt die StixchesstraBe den Standort, Gber die er er-
schlossen wird

= westseitig der StixchesstraBe tiberwiegend Wohngebaude, aufgrund der 200 m
westlich parallel verlaufenden Bundesautobahn A 3 als stadtebauliche Barriere
jedoch geringes Bevdlkerungspotenzial

= im Siden schlieBen autokundenorientierte, gewerbegebietstypische Betriebe
(Waschanlage, ATU) an, westlich der StixchesstraBe produzierendes Gewerbe

= nordlich des Fachmarktstandortes Wohngebiet mit vereinzelten gewerblichen
Nutzungen (Fahrschule, Pflegedienst)

= im Nahbereich befindet sich im Norden das Nahversorgungszentrum Manfort
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Cima.

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

ErschlieBung erfolgt Uber StixchesstraBe und gute verkehrsraumliche Anbin-
dung Uber wesentliche Ost-West-Achsen im sldlichen Stadtgebiet (Willy-
Brandt-Ring und RathenaustraBe / Gustav-Heinemann-Strafe); Uber den Willy-
Brandt-Ring ist zudem die Autobahnanschlussstelle Leverkusen (A 3) lediglich
ca. 400 m entfernt

Parkplatze: der vorrangig autokundenorientierte Fachmarktstandort verfiigt
Uber ein ausreichendes, umfangreiches Parkplatzangebot, das den jeweiligen
Fachmarkten vorgelagert ist

OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestellen
.BaltrumstraBe” im unmittelbaren Standortumfeld (auf Hohe KAUFLAND), Hal-
testelle ,Stixchesstrale” rd. 200 m stdlich des Fachmarktstandortes)

Architektur

dezentraler, autokundenorientierter Fachmarktstandort mit Gewerbegebiets-
charakter

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
Flachennutzungsplan:
- KAUFLAND: SO H3: SB-Warenhaus ,StixchesstraBe”

- LIDL: GE*

Bebauungsplan (LIDL-Grundstulck): V 14 / | — Gewerbezentrum Stixchesstrale /
Willy-Brandt-Ring (BauNVO: 1990)

Bebauungsplan (KAUFLAND-Grundsttick): 142 / | StixchesstraBe Sud (lediglich
Aufstellungsbeschluss 03/1997) Steuerung des groBflachigen Einzelhandels
(Conti-Markt) zur Vermeidung einer Verminderung von Flachenpotenzialen fur
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe sowie Beruhigung der Wohn-
quartiere und des Verkehrs

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
dezentraler Fachmarktstandort ohne stadtebauliche Integration

nachstgelegener
Zentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum Manfort (Entfernung ca. 400 — 500 m)

Versorgungsgebiet

als autokundenorientierter dezentraler Fachmarktstandort ist von einem Ein-
zugsgebiet auszugehen, das weite Teile des stdlichen Stadtgebiets abdeckt
(Stadtteile Wiesdorf, Schlebusch, Alkenrath); zudem verstérkte Versorgungs-
funktion fir die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung mit jedoch begrenz-
tem Bevolkerungspotenzial

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Manfort: 1,21 m? / Ew. (deutlich Giberdurchschnittlich)

Standortbewertung

dezentraler, nicht integrierter und autokundendominierter Fachmarktstandort;
im fuBlaufigen Nahbereich (1.000 Meter-Radius) besteht ein Einwohnerpoten-
zial von lediglich ca. 1.200 Einwohnern

Eigentiimer- /
Betreiberplanung

im Juli 2022 erfolgte eine Nachbelegung ehem. REAL durch Fa. KAUFLAND
Planung der Fa. LIDL zur Erweiterung des vorhandenen Marktes auf 1.400 m?
Verkaufsflache

Handlungs-
empfehlung

Vertrédglichkeitsuntersuchung (07 / 2024) zur LIDL-Erweiterung: Auswir-
kungen auf umliegende ZVs nicht zu erwarten; jedoch erfiillt das Vorha-
ben die landesplanerischen Vorgaben nicht (Ziel 6.-5-2 LEP NRW) und
entspricht in mehrfacher Hinsicht nicht den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes; Erweiterungsvorhaben des aktuell kleinfldchigen LIDL-Discount-
marktes ist abzulehnen, da es den landesplanerischen Vorgaben und den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht entspricht
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Stadtebauliche Situation Marktauftritt

stadtebauliche Integration | GroBe des Marktes ** o+
OPNV-Anbindung O  Marktgéngigkeit * O
Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius O Planungen des Betreibers *x o*
NuG / Ew. im Stadtteil O  Alternativflache im Umfeld a

Lage im Stadtteil mit ZVB O

*: KAUFLAND-Bewertung
**: LIDL-Bewertung
n.b.: nicht bekannt

9.2 Manfort - Standort Gneisenaustra3e (PENNY)

derzeitige Nutzun-
gen:
PENNY-Lebensmittel-
discounter

Verkaufsflache:
rd. 780 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

5.719 Ew.

I— Zentraler Versorgungsbereich
- | Einzelhandel unter 400 m2 VKF
@ Nahrungs- und Genussmittel
+ | @ Drogeriewaren

@ Apothekerwaren

-5 @ Schnittblumen

| Einzelhandel iiber 400 m2 VKF
B Lebensmittelmarkte

;"\r' XIS\ | v
Lage / Umgebung = kleinflachiger Lebensmitteldiscounter in solitarer Lage
= unmittelbares Standortumfeld wesentlich durch Gewerbe geprégt (KFZ-Dienst-

leister, Sanitarinstallateur, Entsorgungsunternehmen Remondis); westlich der
KalkstraBe kompaktes Wohn- und Geschéftsgebdude mit kleinflachigem ANTA-

LYA Supermarkt als wichtigstem Anbieter (GréBenklasse 200 — 400 m? VKF);

Wohnbebauung auf der gegentiberliegenden Seite der Gustav-Heinemann-
StraBe (4-spurig ausgebaute StraBe besitzt jedoch eine deutlich Trennungswir-

kung)
Verkehrliche = |okalrdumliche Anbindung lber Gustav-Heinemann-StraBe (wichtige Ost-West-
Rahmenbedingungen Achse im sudlichen Stadtgebiet (Wiesdorf — Schlebusch))

= Parkplatze: mit rd. 30 Stellplatzen leicht unterdurchschnittliches, aber ausrei-
chendes Angebot; Zu- und Abfahrt slidseitig Uber GneisenaustraBe, zusatzliche
direkte Zufahrt von der Gustav-Heinemann-Strafe

= OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle
.Mauspfad” in dstlicher Fahrtrichtung direkt vor dem Marktgebaude, in westli-
cher Fahrtrichtung ca. 250 m westlich)
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Architektur

typische Gemengelage: klassische, einstdckige Einzelhandelsimmobilie am
Standort selbst; typische Gewerbegebietsbebauung im Bereich der Gneisenaus-
traBBe, Ein- und Mehrfamilienhauser nérdlich der Gustav-Heinemann-StraB3e,
GroBwohnsiedlungsarchitektur mit gewerblichen Erdgeschossnutzungen west-
lich der KalkstraBe

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)

Bebauungsplan: 106 a_72: Festsetzung als Gewerbegebiet; Umstellung auf
BauNVO 1990 ist erfolgt

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
erganzender Solitarstandort; stadtebauliche Integration durch Gustav-Heine-
mann-StraBe beeintrachtigt

nachstgelegene
Zentrale
Versorgungsbereiche

Nahversorgungszentrum Manfort (ca. 900 m westlich)

bisheriges Nahversorgungszentrum Heidehdhe-SauerbruchstraBe (ca. 600 m
suidostlich), fir das eine Herabstufung zur Solitaren Nahversorgungslage im
Rahmen der Fortschreibung empfohlen wird

Versorgungsgebiet Stadtteil Manfort

NuG-Verkaufsfla- Stadtteil Manfort: 1,12 m? / Ew. (deutlich Giberdurchschnittlich)
chenausstattung

Standortbewertung solitarer Erganzungsstandort mit Nahversorgungsfunktion in einem stark ver-

dichteten Stadtraum

trotz guter verkehrlicher Anbindung und einer gewerblich gepragten unmittel-
baren Umgebung, weist der Standort keine deutliche Autokundenorientierung
auf

stadtebauliche Integration durch stark befahrene Gustav-Heinemann-StraBe
eingeschrankt; eine attraktive fuBldufige Anbindung der umgebenden Wohn-
gebiete wird somit nicht erreicht

Eigentiimer- /
Betreiberplanung

kein (groBflachiges) Erweiterungsinteresse; Plane zum Abriss des Marktes und
Neubau bei Beibehaltung der Verkaufsflache bekannt

Handlungs-
empfehlung

aktuell kein Handlungsbedarf

eine Erweiterung in die GroBflachigkeit ist aufgrund der Lage auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche, einer eindeutigen Uberversorgung im
Stadtteil Manfort sowie der eingeschrankten stiadtebaulichen Integration
nicht zu befiirworten

Stiadtebauliche Situation

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

Versorgungssituation

Marktauftritt
] GroBe des Marktes
O  Marktgangigkeit

Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius
NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

Planungen des Betreibers O

O Alternativfliche im Umfeld a
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9.3

derzeitige
Nutzungen:
ALDI-Lebensmittel-
discounter

Verkaufsflache:
rd. 980 m?

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

6.727 Ew.

Lage / Umgebung

Opladen - Standort Bonner-Stra3e (ALDI)

Cima.

00 200 4
F/ : ] Vi

s E Zentraler Versorgungsbereich
., | Einzelhandel unter 400 m* VKF
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Drogeriewaren
@ Apathekerwaren
@ schnittblumen
Einzelhandel ber 400 m2 VKF
& Il Lebensmittelmarkte

"+ | I Getrankemarkte
| Il Drogeriemarkte

ALDI-Filiale in solitérer Lage, direkt angrenzend findet sich eine ARAL-Tank-
stelle

stadtebaulich nicht integrierte Gewerbegebietslage

im Norden wird der Standort vom Verlauf der Wupper begrenzt, westseitig von
der Trasse der Bundesautobahn A 3

im Suden folgt ein Gewerbebereich, der von der Autobahn und der Bonner
StraBe begrenzt wird

die Bonner StraBe grenzt den Standort von den ostseitig gelegenen, kompakt
bebauten Wohngebieten Opladens ab

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

es besteht eine sehr gute MIV-Anbindung tber die Bonner StraBe als wichtige
VerkehrserschlieBungsachse im Stadtteil Opladen sowie Uber die Raoul-Wallen-
berg-Strale (L 228) in die nordlich der Wupper gelegenen Opladener Wohnge-
biete und angrenzende Nachbarkommunen

Parkplatze: groBziligige Anzahl an vorgelagerten Parkplatzen vorhanden

OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle
,Bonner StraBe” rd. 100 m noérdlich des Standorts auf Hohe der Wupperbriicke)
fur FuBganger sowie Radfahrer bestehen FuBgangeriiberwege und Ampeln im
Kreuzungsbereich Bonner StraBe / Raoul-Wallenberg-StraBe

Architektur

typische Gewerbegebietslage: einstdckige herkdmmliche Handelsimmobilie mit
umzduntem Parkplatz und Toreinfahrt sowie angrenzender Tankstelle; rdumli-
che und stadtebauliche Trennung zu Wohngebieten ostseitig der Bonner
StraBe; zusétzliche trennende Wirkung der Bonner Stral3e als stark befahrene,
innerdrtliche HaupterschlieBung

Planungsrecht

Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)

Bebauungsplan: 188 A / Il (rechtskraftig 21.12.2012): im Teilbereich 1 ist Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nicht zulassig
im Teilbereich 2 (u. a. mit dem vorhandenen ALDI-Markt) ist Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer VKF von

800 m? zul3ssig
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einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
keine stadtebauliche Integration, geringe Nahversorgungsfunktion, deutliche
Autokundenorientierung

nachstgelegener
Zentraler
Versorgungsbereich

Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung ca. 800 m)

Versorgungsgebiet

Stadtteil Opladen

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Opladen: 0,32 m?/EW (durchschnittlich)

Standortbewertung

stadtebaulich nicht integrierter Standort in Gewerbegebietslage am Siedlungs-
rand des Stadtteils Opladen mit (iberwiegender Autokundenorientierung

Eigentiimer- /

derzeit keine weiteren Veranderungen geplant

Betreiberplanung
Handlungs- der Markt hat bereits die Grenze der GroBflachigkeit iiberschritten; auf
empfehlung Grund der Lage auBBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche, der fehlenden

stadtebaulichen Integration und der guten Versorgungssituation im
Stadtteil ist eine Erweiterung auszuschlie3en

Anpassung des B-Plans an die Ziele der Einzelhandelsentwicklung mit ei-
ner entsprechenden VKF-Obergrenze anzustreben

Stiadtebauliche Situation

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

Versorgungssituation

Marktauftritt
O GroBe des Marktes
O  Marktgangigkeit m|

Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius
NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

Planungen des Betreibers n.b.

Alternativflache im Umfeld |

n.b.: nicht bekannt
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9.4 Kiippersteg — Standort Adolf-Kaschny-StraBe (ehemals EDEKA)

derzeitige Nutzun-
gen:

keine; ehem. EDEKA-
Standort (SchlieBung
2021)

Verkaufsflache:

Einwohner im
Nahbereich (1.000- ey
Meter |SOChrOnen) L/ /2 e, s 7_‘.." b [ zentraler versorgungsbereich

. =~ Einzelhandel unter 400 m? VKF
‘ ( .
3 7 05 EW i L F s i @ Nahrungs- und Genussmittel
. . . < oy / o

@ Drogeriewaren
—tii (@ Apothekerwaren
@ Schnittblumen
Einzelhandel uber 400 m? VKF
Il Lebensmittelmirkte
d [ Getrénkemarkte

* | M Drogeriemérkte

Lage / Umgebung = bei dem Plangrundstiick handelt es sich um das ehemalige Gelande eines
EDEKA-Lebensmittelmarktes (rd. 3.000 m? VKF auf zwei Etagen, zuletzt wurde
aber nur noch das EG mit rd. 1.500 m? VKF genutzt); der Markt wurde 2021 ge-
schlossen

= Solitérstandort in einer Gewerbegebietslage; im Norden, Osten und Stiden
schlieBen gewerbliche Nutzungen an (Gewerbegebiet Karl-Ulitzka-StraBe)
= als strukturprédgende Einzelhandelsunternehmen des Gewerbegebietes
Karl-Ulitzka-StraBe ist neben dem OBI-Baumarkt und dem Campingausrister
BERGER auch der TRINKGUT-Getrdnkemarkt rd. 100 m sudlich des Standortes
zu benennen
= westlich des Plangrundstticks liegt mit der 4-spurig ausgebauten Bundesstrale
B 8 eine stadtebauliche Zasur vor, auf deren Westseite entlang der StraBe wei-
teres Gewerbe angesiedelt ist
= im weiteren Umfeld besteht mit der vom rd. 150 m nérdlich des Standorts in
Ost-West-Richtung verlaufenden Verkehrsachse Bonner Stral3e / Fixheider
StraBe (4-spuriger Ausbau) eine deutliche siedlungsraumliche Zasur zum an-
grenzenden Stadtteil Opladen, mit dem Verlauf der Bundesautobahn A 3, rd.
250 m sudlich des Standorts besteht eine weitere Zasur zu den gréBeren
Wohngebieten des Stadtteils Kiippersteg
Verkehrliche = sehr gute Anbindung und Einsehbarkeit durch unmittelbare Lage an B 8
Rahmenbedingungen (Hauptverbindung zwischen den Stadtteilen Opladen und Wiesdorf)
= OPNV: Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (Haltestelle
.Karl-Ulitzka-StraBe” an der B 8, unmittelbar auf Hohe des Standorts)
Architektur = typische Gewerbegebietslage

Planungsrecht = Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
= Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)
= Bebauungsplan
- Bebauungsplan 125 / Il Karl-Ulitzka-Str. (BauNVO 1968):
Der Einzelhandelsbetrieb ist als Bestandsbetrieb innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstlcksflache und unter Einhaltung aller Festsetzungen bis zu einer
maximalen Bruttogeschossflache von 5.200 m? auf Basis einer
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Fremdkd&rperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO zuléssig; In den GI-Ge-
bieten sind die nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen selb-
standigen Einzelhandelseinrichtungen nicht zuldssig

- Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 266 / Il ,Kippersteg — nord-
lich BAB 3, stdlich und westlich Robert-Blum-StraBe, 6stlich Europaring” zur
Steuerung der Verkaufsflache

einzelhandels- = Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage = keine siedlungsraumliche Integration, dezentraler Gewerbegebietsstandort
nachstgelegene = Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung rd. 800 m)

Zentrale = Nahversorgungszentrum Kippersteg (Entfernung ca. 1,1 km)
Versorgungsbereiche

Versorgungsgebiet = als dezentraler Solitdrstandort besitzt der Standort keine Nahversorgungsfunk-

tion innerhalb eines fuBlaufigen Nahbereiches
= das potenzielle Einzugsgebiet umfasst die Stadtteile Kiippersteg und Opladen
sowie nachgeordnet auch die Stadtteile Birrig und Quettingen

NuG-Verkaufs- = Stadtteil Kiippersteg: 0,30 m? / EW (durchschnittlich, 2017 vor EDEKA-Schlie-
flachenausstattung Bung am Standort Adolf-Kaschny-StraBe noch 0,38 m? / EW)
Standortbewertung = autokundenorientierter, verkehrlich gut angebundener Solitarstandort im Ge-

werbegebiet ohne Nahversorgungsfunktion aufgrund eines sehr geringen Be-
volkerungspotenzials im Nahbereich

Eigentiimer- / = geplante Kaufland-Ansiedlung mit einer VKF von rd. 3.700 m? VKF (zzgl.
Betreiberplanung 111 m? VKF far Konzessionére)

Handlungs- * Nach dem Bebauungsplan Nr. 125/11 ,Karl-Ulitzka-StraBe” sind Einzelhan-
empfehlung delsnutzungen bis zu einer BruttogeschoBflache von maximal

5.200 m? zulissig sind. Der Bebauungsplan enthilt keine Vorgaben hin-
sichtlich der zuldssigen Sortimente oder der maximal zuldssigen Verkaufs-
flachen. Eine Genehmigung ist auf der Grundlage des rechtskriftigen Be-
bauungsplans méglich. Bei Realisierung des Vorhabens in seinem geplan-
ten Umfang (rd. 3.700 m? VKF, zzgl. Konzessionirsfliche von 111 m? VKF)
sind keine schiadigenden Auswirkungen auf umliegende Zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Eine Einigung zwischen der Stadt und dem
Betreiber auf eine vertragliche Verkaufsflichendimensionierung ist herzu-
stellen.

Stadtebauliche Situation Marktauftritt

stadtebauliche Integration O GroBe des Marktes [aj
OPNV-Anbindung O  Marktgangigkeit (=)}
Versorgungssituation Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius | Planungen des Betreibers

NuG / Ew. im Stadtteil Alternativflache im Umfeld o

Lage im Stadtteil mit ZVB (m]
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9.5 Quettingen - Standort Schlebuscher StraBBe (Fixheide) (ALDI /

REWE)

derzeitige
Nutzungen:
ALDI-Lebensmittel-
discounter und
REWE-Vollsortimen-
ter mit separatem
Getrankemarkt

Verkaufsflache:

ALDI: rd. 800 m?

REWE: rd. 1.360 m?,
zuziigl. REWE-Ge-
trankemarkt (600 m?)

Einwohner im
Nahbereich (1.000-
Meter Isochronen):

526 Ew.

Lage / Umgebung

i o

WY
sgins-umgInedy | |

2

4 [ zentraler Versorgungsbereich
» "o, 4 |Enzelhandel unter 400 m2 VKF
,F“+ L3 LN @ Nahrungs- und Genussmittel
& « @ Drogeriewaren

‘ (@ Apothekerwaren

@ Schnittblumen

Einzelhandel (iber 400 m2 VKF
ganetlichy I Lebensmittelmérkte

2 j / [ Getrankemarkte

[l Crogerieméarkte

Verbundstandort aus ALDI-Discountmarkt und REWE-Vollsortimenter sowie
REWE-Getrankemarkt und Vorkassenbackerei

naheres Umfeld fast vollstandig gewerblich gepragt, insbesondere durch KFZ-
Gewerbe, teilweise durch Baugewerbe (STEINHAFEN) sowie produzierendes
Gewerbe bzw. Industrie

zur Schlebuscher StraBe ist dem Verbundstandort teilweise ein Parkplatz vorge-
lagert, der stidseitig Gber die StraBe Schlangenhecke erschlossen wird und vom
Standortumfeld nicht einsehbar ist

im Norden sind dem Standort einzelne Wohnhauser zur Schlebuscher StraBe
hin vorgelagert

stadtebauliche Barriere und siedlungsraumliche Zasur nach Westen durch die
unmittelbar am Standort vorbeifiihrenden Bahntrassen, an die sich westseitig
auf dem Gebiet des Stadtteils Kiippersteg Griinanlagen anschlieBen (Freizeitan-
lage Silbersee)

Verkehrliche

Verkehrsanbindung tiber Schlebuscher Strale bzw. Borsigstrale; der Standort

Rahmenbedingungen besitzt eine etwas versteckte Lage, aufgrund stadtebaulicher Barrieren und der
gegebenen ErschlieBung ist er insbesondere aus westlicher Richtung (Stadtteil
Kippersteg) schlecht zu erreichen
Parkplatze: groBzligige Anzahl an Parkplatzen vor den jeweiligen Marktgebau-
den
OPNV: Bushaltestelle im Standortumfeld vorhanden (Haltestelle ,BorsigstraBe”
an der Schlebuscher StraBe)

Architektur reine Gewerbegebietslage

Planungsrecht Regionalplan: Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

Flachennutzungsplan: Gewerbegebiet (GE*)
Bebauungsplan:
- Aufstellungsbeschluss 138 / Il ,Fixheide Stid"” (Bekanntmachung vom
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08.05.2013; BauNVO: 1990)
- Aufstellungsbeschluss 275 / Il ,Quettingen — westlich Schlebuscher StraBe
(Fixheide Stid)” (Bekanntmachung vom 13.11.2023)

einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
dezentraler Verbundstandort ohne Nahversorgungsfunktion und ohne nen-
nenswertes Bevolkerungspotenzial im Nahbereich

nachstgelegene

Nahversorgungszentrum Quettingen (Entfernung ca. 1,5 km)

Zentrale Nahversorgungszentrum Alkenrath (Entfernung ca. 1,5 km)
Versorgungsbereiche Stadtbezirkszentrum Opladen (Entfernung ca. 1,9 km)
Versorgungsgebiet fehlende unmittelbare Nahversorgungsfunktion, da keine zuordenbaren Wohn-

gebiete im naheren Umfeld vorhanden
Einzugsgebiet umfasst die Stadtteile Alkenrath, Quettingen und nachrangig
Opladen

NuG-Verkaufs-
flachenausstattung

Stadtteil Quettingen: 0,37 m? / EW (durchschnittlich)

Standortbewertung

stadtebaulich nicht integrierter, autokundenorientierter, dezentraler Gewerbe-
gebietsstandort ohne nennenswerte Nahversorgungsfunktion

Eigentiimer- /
Betreiberplanung

im Fall des ALDI-Markts besteht ein Erweiterungsinteresse (GroBflachigkeit)

Handlungs-
empfehlung

Von einer VergroBerung der Verkaufsfliche am Standort Schlebuscher
StraBe ist auf Grund moglicher stadtebaulicher Folgewirkungen fiir die
Zentralen Versorgungsbereiche (insbes. NVZ Alkenrath, NVZ Quettingen)
dringend abzusehen. Es handelt sich um keine siedlungsintegrierte Lage.
Zudem ist am Standort bereits ein groBflachiger Rewe-Markt etabliert,
der die Zentrenentwicklung der Stadtbezirks- und Nahversorgungszen-
tren méglicherweise bereits negativ beeinflusst.

Stiadtebauliche Situation

Marktauftritt

stadtebauliche Integration

OPNV-Anbindung

Versorgungssituation

] GroBe des Marktes * o+
O  Marktgangigkeit

Entwicklungspotenziale

Einwohner 1.000-Meter Radius
NuG / Ew. im Stadtteil

Lage im Stadtteil mit ZVB

m} Planungen der Betreiber n.b.

O Alternativfliche im Umfeld O

*: ALDI-Bewertung
**: REWE: Bewerrtung
n.b.: nicht bekannt
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10 Schlussfolgerungen

Sieben Jahre nach dem férmlichen Beschluss?® des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (2017) als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Leverkusen
erfolgt mit der vorliegenden Teilfortschreibung eine aktuelle Uberpriifung der Angebots- und Nachfragesi-
tuation im Bereich der Nahversorgung sowie eine Evaluierung der nahversorgungsrelevanten Ziele und
konzeptionellen Vorgaben (Zentrenkonzept, Steuerungsregeln).

Ziel der (Teil-)Fortschreibung ist es, eine rechtssichere und aktuelle Entscheidungsgrundlage fiir laufende
Bauleitplanverfahren mit einzelhandelsrelevanten Fragestellungen und einzelhandelsrelevante Genehmi-
gungsverfahren zu erhalten. Dies umfasst vor allem groBflachige Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche, die die Nahversorgung betreffen.

Die Kernergebnisse der Teilfortschreibung lauten:

Gemessen an dem Verkaufsflichenumfang und der Einzelhandelszentralitdt hat sich das nahversor-
gungrelevante Einzelhandelsangebot im Stadtgebiet Leverkusen gegeniiber dem Jahr 2017 leicht ver-
schlechtert. Den Hintergrund bilden vor allem die SchlieBungen der beiden groBflachigen Anbieter
EDEKA (Adolf-Kaschny-StraBe in Kippersteg) und REAL (StixchesstraBe in Manfort), die in der Bilanz
nicht vollstandig durch die Neubelegung des REAL-Standortes durch die Fa. KAUFLAND und weitere
Veranderungen an anderer Stelle (u. a. Neuerdffnung REWE an der Diisseldorfer StraBe im Stadtbezirks-
zentrum Opladen) ausgeglichen wurden.

Im Sinne der wohnungsnahen Versorgung positiv hervorzuheben ist der weiterhin vorhandene Besatz
an nahversorgungsrelevanten Anbietern in den Zentren und in den Solitdren Nahversorgungslagen so-
wie die seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (2017) neu hinzugekommenen Pla-
nungen fur den Ausbau der integrierten Lagen (u. a. Nahversorgungszentren Rheindorf-Nord und
Fettehenne). Die Ansiedlung von weiteren Lebensmittelmarkten an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten konnte planerisch verhindert werden.

Das hierarchische Zentrenkonzept fiir das Stadtgebiet Leverkusen mit dem Hauptzentrum City Lever-
kusen in Wiesdorf, den Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch sowie den Nahversorgungszentren
hat sich bewahrt und wird grundsatzlich bestatigt. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die im Einzel-
handelskonzept Leverkusen (2017) ausgewiesenen Nahversorgungszentren Heidehdhe / Sauerbruch-
straBe (Ubergangsbereich zwischen den Stadtteilen Manfort und Schlebusch) und Quettingen (Stadtteil
Quettingen) nicht mehr die Anforderungen an die Mindestausstattung Zentraler Versorgungsbereiche
erfiillen und daher zu Solitdren Nahversorgungslagen in stadtebaulich integrierter Lage herabgestuft
werden mussten.

Der bereits im Einzelhandelskonzept Leverkusen (2017) definierte Standorttyp der ,Solitaren Nahversor-
gungslage in stadtebaulich integrierter Lage” in Form von einzelnen Lebensmittelmérkten hat sich als
notwendige Ergdnzung zu den Zentralen Versorgungsbereichen bestatigt und wird planerisch beflirwor-
tet. Die vorliegende Teilfortschreibung definiert 13 Solitdre Nahversorgungslagen in stadtebaulich inte-
grierter Lage; hierin eingeschlossen sind zwei Lagen, die auf die Rlicknahme der Nahversorgungszentren
Quettingen und Heidehohe / SauerbruchstraBe zurlickzufiihren sind.

Auf Landesebene haben sich seit Vorlage des Einzelhandelskonzeptes Leverkusen (2017) durch die Ver-
offentlichung des Einzelhandelserlasses NRW (2021) die Vorgaben der Landesplanung und Raumord-
nung zur Beurteilung von Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels gedndert bzw. wurden prazisiert.
Im Kap. 4 der vorliegenden Teilfortschreibung werden die bereits im Einzelhandelskonzept Leverkusen
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(2017) enthaltenen Steuerungsregeln bestétigt; die erganzenden Empfehlungen und Klarstellungen stel-
len eine Arbeitshilfe zur Bewertung von Ansiedlungen des groBflachigen Einzelhandels auBerhalb der
Zentren bzw. von entsprechenden Erweiterungsplanungen dar. Sie nehmen unter anderem Bezug auf
die Kriterien zur raumlichen Abgrenzung des wohnungsnahen Einzugsgebietes eines Vorhabens sowie
auf den Umgang mit der neu eingefiihrten Fahrraddistanz als Kriterium fiir die Nahversorgung. Darliber
hinaus wird die ,35 %-Regel” zur Einstufung eines Betriebs als Nahversorger sowie ein relevantes Urteil
des OVG Lineburg thematisiert.

= Mit der Erstellung von Steckbriefen fiir die Zentren, die Solitdren Nahversorgungslagen und ausgewahlte
Fachmarktstandorte enthalt die Teilfortschreibung zudem eine differenzierte Auseinandersetzung mit
der derzeitigen und der zukiinftig zu verfolgenden Nahversorgungsfunktion dieser Standorte.

Mit der Beratung in den zustandigen Gremien der Stadt Leverkusen und dem abschlieBenden Beschluss der
Teilfortschreibung als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den
Rat der Stadt Leverkusen erhalt die Stadt Leverkusen ein aktualisiertes und an die derzeitige Rechtssituation
und -praxis angepasstes Fachkonzept. Die nicht auf die Nahversorgung bezogenen Zielaussagen und Emp-
fehlungen des Einzelhandelskonzept Leverkusen (2017) behalten weiterhin ihre Giltigkeit.
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11 Anhang

11.1 Leverkusener Sortimentsliste 2017

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieBend)
= Nal B . el Ref )
" 1 (inkl Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)
= pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)
= Schnittblumen

= Zejitungen / Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBend)
* Boklei Wil
Schuhe / lederwaren (Koffer, Taschen)
Glas / Porzellan / Keramik
Haushaltzwaren
Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren)
Biicher
Bastelartikel / Kiinstlerbedarf
medizinische. orthopidische Artikel (inkl Sanititswaren)

optische und akustische Gerite

S.D_L&lﬂalitﬂ.

= Uhren, Schmuck
®*  Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
= Elektrokleingerate (Haushaltsgerdate wie Mixer, Biigeleisen, Staubsauger)
= Antiquitdten, Kunstgegenstinde
®*  Musikalien
®*  Fahrrader und Zubehor
= Lampen / Leuchten
= KF/-Zubehor
Motorradzubehar {inkl. Motorradschutzkleidung)
Kinderwagen / Kindersitze
Zooartikel (inkl lebende Tiere)
Campingartikel
Reitartikel und Sportgrofigerite
Jagdartikel und Waffen
Elektrogrofgerate (sog. ,weile Ware” wie Kihlschrianke, Herde, Waschmaschinen)
Macbel, Matratzen, Bettwaren (z.B. Oberdecken, Steppdecken, Kopfkissen)
Baumarktsortimente (ua. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbelige (zB. Fliesen, Tep-
piche, Laminat) Werkzeuge, Sanitarartikel)
®  (Gartenmarktsortiment (u.a. Gartengerate, Topfpflanzen, Dingemittel, Pflanzgefalie)
unterstrichene Sortimente: zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend
der Vorgaben des LEP NRW
Quelle: cima (2017)
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