Corelivs Berienbach Haesemann & Padner
Bismarcksirahe 11-13 . D50672 Kdln

Stadt Bergisch Gladbach

Herrn Biirgermeister Lutz Urbach
Konrad-Adenauer-Platz 1

51465 Bergisch Gladbach

vorab per E-Mail: l.urbach@stadt-gl.de

Registernummer Telefon Telefax E-Mait .
08/400197 4/ha -~ +49.221.95190-84 +49.221.95180-94 m.haesemann@cbh.de

Kaln, den 12. Oktober 2010
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Bebauungsplan Nr. 5130 - ehemaliges Carpark-Gelande
Antrag auf Anderung des Bebauungsplans

Sehr geehrier Herr Blrgermeister Urbach,

wie Sie wissen, betreuen wir die Realisierung des o0.g. Bebauungs-

plans. Die Bebauung des an die Bensberger Strafbe angrenzenden
sstlichen Teils mit sinem Altenpflegeheim und mit einem Wohn- und
Geschaftshaus ist abgeschlossen. Das Altenpflegeheim ist voll be-
legt. Die Frrichtung dieser baulichen Anlage war Yoraussetzung fur
die Bebauung des nérdlichen Teils des Bebauungsplans, der als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Dort sollen im ersten Bauabschnitt fiinf Stadtvillen errichtet werden,
also Geschosswohnungsbau mit insgesamt 36 Wohnungen. Der
Verkauf dieser Eigentumswohnungen stellt sich als sehr schwierig

dar, obwohl einer der ausgewiesensten Spezialisten des Kolner
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RECHTSANWALTE

‘Raums, Peter Droege, mit der Aufgabe betraut ist. Vorgabe der finanzierenden Bank war,
dass bis Ende Oktober 2010 18 Wohnungen verkauft sein mussen. Verkauft sind sechs.
Ebenso wie bereits die Analyse vor Beginn des Projekts zeigt jetzt die tagtégliche Erfahrung

des Herrn Droege, dass ganz entscheidend fir potentielle Erwerber die Nahversorgung ist.

Deswegen hatten wir bereits vor einigen Jahren beantragt, den vorgenannten Bebauungs-
plan zu dndern mit dem Ziel, im Bereich der festgesetzten Sportfidche eine Lebensmittelver-
sorgung anzusiedeln. Dies ist insbesondere aus drei Griinden immer wieder zuriickgestelit
worden: Sportentwicklungskonzept, Kidrung Sportplatz Saaler Mihle, Klarung Lebensmittel-
versorgung Schiofstrale. -

Diese drei Blockaden wirken sich nunmehr ausgesprochen belastend auf die Realisierung

des Wohnbauprojekts aus, so dass wir nunmehr beantragen mochten,

bis Ende des Jahres eine Beschlussfassung liber die bean-
tragte Anderung des Bebauungsplans herbeizufGhren.

Dabei gehé ich davon aus, dass die beiden Biockaden aus dem sportlichen Bereich inzwi- -
schen so Ubersichtlich strukturiert sind,'dass Entscheidungen gefalit werden kénnen. Fir die
Schlofistrafie hat sich inzwischen ebenfalis eine positive Veranderung.ergeben, indem dort
ein Lebensmittelmarkt eréffnet worden ist. Die Fa. REWE hat uns im Ubrigen mit dem beige-

“fugten Schreiben vom 01.10.2010 aktuell mitgeteilt, dass sie nach wie vor im Zusammen-
hang rhit der Ansiedlung eines Supermarktes im Bereich des Carpark-Geléndes bereitsteht,
in der Schlofstralle fur einen ,City-Markt” eine Verkaufsfidche von ca. 800 bis 1.000 gm zu
belegen.

lch wére lhnen sehr dankbar, wenn Sie prifen konnten, ob damit nicht insgesamt Randbe-
dingungen geschaffen sind, die es erlauben, die Anderung des Bebauungsplans durchzufih-
ren.

fch habe das Projekt mit Herrmn Baudezernent Stefan Schmickler wahrend der EXPO REAL in
Minchen ausflhrlich besprochen. Herr Schmickler Iégt insbesondere Wert auf eine starkere
Integration des Marktes in die angrenzende Bebauung. Hierzu ergeben sich natirlich unter-
schiedliche Mdoglichkeiten. Eine naheliegende Moglichkeit, die Anschluss an das bestehende

WA nimmt und eine regelrechte Einbettung des Marktes in die Wohnbebauung bewirkt, ist in
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RECHTSANWALTE

der beigefiigten Planskizze von Herrn Zimmermann dargestellt worden. Eine weitere denk-
bare Moglichkeit enthalt die Variante 2.

Mit dieser Gesamtplanung wiirde das bisher von der Bevolkerung héufig als Niemandsland
bezeichnete Carpark-Gelande, das die alten Stédte Bensberg und Bergisch Gladbach trenn-
te, geflillt und an die alte Stadt Bergisch Gladbach herangefihrt.

Wenn man bedenkt, dass auf der Strecke zwischen den beiden Zentren Bensberg und Berg-
isch Gladbach nur ein einziger kleiner Discounter (Plus) vorhanden ist, nachdem der friher
gegentiber der Berufsschule betriebene Supermarkt aufgegeben hat, dréngt es sich auf, dass
nicht nur in Lickerath eine eklatante Versorgungsiiicke fiir das Volisortiment besteht, son-
dern auch in ganz Heidkamp. Und es drangt sich ebenso auf, dass die Bevolkerungsstrukiur

neben einer Discounterversorgung auch eine Vollsortimentversorgung winscht.

Die Festlegung der stadtebaulich tragféhigen Verkaufsflache wollen wir dem Verfahren Gber-
lassen. Die Planung des Architekten Zimmermann ermdglicht eine Verkaufsflache von
1.600 gm. Wenn man das von der Bezirksregierung Koln erarbeitete mathematische Prii-
schema zur Ermittiung der stadtebaulich tragfahigen Verkaufsflache anwendet, wird man den
festzulegenden Radius an die drtlichen Verhéaltnisse anpassen missen, d.h. berlicksichtigen
miissen, dass es sich bei dem Standort nicht um einen Mittelpunkt eines urban verdichteten
Raumes handelt, so dass man statt der im unmittelbaren Radius liegenden Grin- und Wald-
flachen ellipsenférmig den unversorgten Stadtteil Heidkamp mitberlcksichtigen misste, um

die fragfahige Gesamtverkaufsflache fiir diesen Nahversorgungssonderstandort zu ermitteln.

Sollte das Bedirfnis bestehen, auf der im geltenden Bebauungsplan festgesetzten Sportfla-
che nach wie vor einen Sportplatz zu bauen bzw. zu garantieren, wéare auch auf der Restfla-
che ein Vollsortimenter mdglich. Dann missten andere Mdoglichkeiten zur Integration des
Nahversorgers in die Wohnsiedlung gepriift werden. Wir haben diese Variante noch nicht
beigefligt, weil wir nach den letzten Informationen davon ausgehen, dass der Sportplatz an
der Saaler Mlhle realisiert werden kann.

Unser Mandant ist bereit, eine Planungsvereinbarung tber die Kosten des Anderungsverfah-
rens zu schliefen. Herr Dr. Meleghy und Herr Malchus, der Geschéftsflihrer des Vorhaben-
tragers, wiirden das Projekt gern persénlich vorstellen und wéren sehr verbunden, wenn ih-

nen ein Termin in Aussicht gestellt werden konnte.

A5/
Seite 3/4



RECHTSANWALTE

Fur lhre Mihe danke ich.
Herr Baudezernent Stefan Schmickler Ubersenden wir dieses Schreiben per cc.

Mit freundlichen Griften

aét%«j%%ﬂww

Rechtsan
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\ CE# Rechisanwilte ! CEWE Markt GraH
REWE Markt Gmbi - Postfach 20 06 - 50351 Hirth Zwoigniederiassung West (0643)
. Rewestralke 8
CBH Rechtsanwalite 50354 Hiirth-Efferen
Herr Manfred Haesemann Telefor +49 2233 9673-0
Bismarckstrake 11-13 ) Telefax: +49 2233 9673-414
" WWW.Tewe-group.com
50672 Koin _ Geschéftsfhrer:
Alain Caparros,
Lione) Souque
lhre Zeichen lhre Nachricht vomn Durchwahl Unsere Zeichen Datum
02233/96 73-228 ds 01.10.2010

Ihr/e Ansprechpartner/in:
Frau Doreen Schimmank

Standortentwicklung Bergisch Gladbach, L.erbacher Wald, Gladbacher StraRe

Sehr geehrter Herr Haesemann,

wie auch im persénlichen Gesprach mit dem Burgermeister Herrn Urbach nochmals bekraftigt, sind wir
weiterhin daran interessiert, den 0.g. Standort fir einen klassischen Supermarkt und parailel auch einen
Teilbereich der Erdgeschossflache des ehem. Léwen-Centers Bensberg flir einen City-Markt mit einer
Verkaufsflache von ca. 800 - 1,000 m? zu belegen,

Far Ruckfragen und weitere Abstimmungen steht thnen Frau Schimmank gern zur Verfligung.

Mit freundlichen Grii3en

REWE Markt GmbH
Zweigniederlass  West

Doreen Schimmank
Leiter Expansion Volisortiment Gebietsleiterin Expansion Volisortiment
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Stephah Schmickler

Erster Beigeordneter
~ : . “ Rathaus Bensberg
CBH Rechfsanwilte Wilhelm-Wagener-Platz
Herrn Manfred Haesemann Telefon: 02202/14 1251
Bismarckstrafie 11-13 Telefax: 02202/14 1363
50672 Kéln . e-mail: s.schmickler@stadt-gl.de
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Bebauuagsplan Nr., 5130 — chemaliges Carpark-Geliinde

Sehr geehrter Herr Haesemann,

Thr Schreiben vom 12. Oktober 2010 habe ich erhalien und — insbesondere die beigefligten
Plane - sorghiltig geprift. Das Thema wurde auch in der Planungssprechermnde am
02.12.2010 angesprochen.

Eine ganze Reihe von planerischen Inhatten sind aus hiesiger Sicht nicht vertretbar, Wob(’:l ich
in erster Linie auf den massiven Zugriff in den regionalen Grinzug (im GEP enthalten) hin-
weisen muss. Auch die Einzelhandelslosung begegnet hier grundsitzlichen Bedenken. Nach
Lage der Dinge kannte ich daber dem Stadtrat gegeniiber nur eine negative Stellungnahme
abgeben, die ich dem zustandigen Ausschuss fir Anregungen und Beschwerden vorlegen
myisste. -

Bitte teilen Sie mir mit, ob Sie eine Behandlung im 0.2 Rahmen wiinschen.

Mit freundlichen Griien
In Vertretung

“"2""“?’?@

Stephan Schmickler
Erster Beigeordneter
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RECHTSANWALTE

Cormelius Badonbach Haesermana & Parnar
Rismerckstrafin 11-13 . 080672 hidla

Herm
Dipl.-Ing. Stephan Schmickler
Erster Beigeordnster

per Telefax; 02202 14 13 63

.

Reglsternuming Telefon Telefax £-Mail
08/460197 4/Rei +40.201.056190-84  +49.221.05180-04  m.haesemann@cbh.de

Koln, den 10. Dezember 2010

Bebauungsplan Nr 5130 - eshemaliger Carpark-Geldnde
Unser Antrag auf Anderung des Bebauungsplans

Sehr geehrier Herr Schmickler,

hr Schreiben vom 085.12.2010 ist fir die Familie Meleghy natirlich
sehr enttduschend. Sie hat von allen Fachleuten erklart bekommen,
dass der im Bebauungsplen vorgesehene Wohnungsbau wie auch
die schon errichtete Seniorenaniage hochgradig auf eine funklionie-

rende Nahversorgung angewiesen ist.

Natlrlich muss das Thema regionaler Griinzug im Rahmen der Be-
bauungsplandnderung gekdart werden. [m beplanten Gebiet entlang
einer hochfrequentierten Landstraié ist @85 Thema nach-meinen
Erfahrungen aber viel besser zu handeln als im unbeplanten Frei-
raum,
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Ich frage mich auch, ob dig Okologie wirklich der Gewinner ist, wenn der Nahversorger ver-
hindert wird. Verlierer sind auf jeden Fall die Blrger, die zwischen dem Rathaus Bergisch
Gladbach und dem Rathaus Bensberg auf einer Strecke von ca. 5 km nur noch den nicht
gerade afiraktiven Discounter Plus in Heidkamp haben. Selbst im Stadizentrum von
Bensberg gibt es ja nur noch Discounter. Wenn man aber jedes Mal grofbe Strecken mit dem
Auto zuriickiegen muss, um eirien Vollsorlimenter-Frischemarkt zu erreichen, profitiert davon

weder dig Okologie noch die ohnehin angespannte Verkehrslage in Bergisch Gladbach.

Der Einzelhandelserlass sieht fir eine funktionierende Nahversorgung vor, dass man von
seinem Wohnhaus innerhalb von zehn Minuten zu Fu® und in einer Entfernung von 700~
1000 w1 beim Nahversorger ist. Das ist in Liickerath und Heidkamp fiir grofe Teile der Bevél-

kerung auch nicht entfernt der Fall.

tch sehe also keine Gewinner, wenn das Vorhaben hiockiert wird, aber viele Vetrlierer, vor
allem sind es noch mehr als die investoren die Biirger, denen Fern~ statt Nahversorgung, und

dann auch noch weitgehend nur im Discounter, geboten wird.

Eesthalten will ich, dass die im Antrag vom 12.10.2010 dargestelite Wohnbebauung nur bei-
spielhaft dargestellt wurde, weill von Seiten der Verwallung eine hthere Integration des Voll-
sortimenters angeregt wurde. Es besteht hier vollsténdige Offenheit auch zu prinzipiell ande-
ren stadtebaulichen Lésungen, z. B. auch zu einer stérkeren Betonung der Sport- oder Grin-

bereiche.

Jch wiirde gerne mit lhnen den Sachstand diskutieren und bitte paraliel, die Sache auch dem
zustdndigen Ausschuss zuzufiihren, da die Entscheidung {iber unseren Antrag nicht nur fir
die grofie und mutige Investition unserer Mandanten von gréfiter Bedeutung ist, sondem

auch fiir die betroffenen Blrger vor aliem in Heidkamp und Lickerath.

Herr Birgermeister Urbach erhilt eine Kopie dieses Schreibens per E-Mail.

Mit fre_aund!ichen Griiflen

Rechisanwall

Seite 2/2

A58



Vollsortimenter - (08/400197)

Sehr geehrter Herr Schmickler,

im Auftrag von Herrn Haesemann iibersende ich lhnen das anhegende Schrelben verbunden
- mit der hofllchen Bitte um Kenntmsnahme ' ' o

.I\/lit freundlichen GriRen

Monika Kusmin _
Sekretariat fur Bau- und immobilienrecht

Cornelius Bartenbach Haesemann & Partner
Gesellschaft blirgerlichen Rechts

Bismarckstralle 11-13
D-50672 Koéin
‘Fon +49.221.951 90-84
Fax +49.221.951 90-94
. sekretariat4@cbh.de
www.cbh.de '

Mitglied in www.iurope.eu
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Cornelius Barlenbach Haesemann & Partner
Brsmarckstralle 11-13, 0-50672 Kéln

Herrn
Stephan Schmickler

: PerE-Mail:'s.séhmickler@stadt—.qi‘de

cc: u.krause@stadbgl.dé
s loehlein@stadi-gl.de

Telefon
+49.224.,95790-84

Regislemummer
08/400197 4 ku -

E-Mail
m.haesemann@sbh.de

Telefax
+49.221.95190-94

- Kéin, den 26. Januar 2011

Meleghy ./. Stadt Bergisch Gladbach
Sportplatz/Vollsortimenter

Sehr geshrter Herr Schmickier,

nach Besprechungen mit dem Plianungsamt und Vertretern der Pali-
tik hat unsere Mandantin die Planung i]berafbeitei und lhren Be-
denken ,,Regzonafer Griinzug® Rechnung getragen, Das Ergebnls
'fuge ich in der Anlage bei.

Geplant ist jetzt nur rioch &in einfaches, mUItifuhktionai zu nutzen-
des natlirliches Sportgrin, das vor allem auch der Bevdlkerung an-

geboten werden soll, nicht vereinsgebunden. Diese Planung hat den’

Vorzug, dass sie kein Sondergebiet beanspruc_:h’c, sondermn nur e_ine;
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sporiplatz®, da zusatzliche
Stellplatzaniagen etc. angesichis des Angebots des Vollsortimen-
ters entbehrlich sein dirften. Damit Ist es mdglich, den Flache-

/{oo
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RECHTSANWALTE

nnutzungsplan zu dndern und in dem ,griinen” Teilbereich Griinflache" auszuweisen, die da-
mit Teil des dkologisch erwiinschten regionalen Griinzuges wiirde. Dieser wilrde auf diese

Weise planerisch sogar gestérkt.

Was den Volisortimenter angeht 50.muss er, wenn er fiir einen Emzelkaufmann funktlomeren -
“soll, eine gewissen Grofe erreichen, die normalerwelse im Bereich von 1,400 bis 1 600 qm
VK liegt. Die genauen Daten werden sich aus dem. emzelhandelsrechti:chen Bedarfs— und
Auswirkungsgutachien ergeben, das wir nunmehr in Auftrag geben werden, Auf der Sirecke
zwischen dem Nebenzentrum Bensberg und dem Haupizentrum in Bergisch Gladbach, d;e
etwa 5 km lang sein dirfte, gibt es nur einen einzigen kleinen Discounter, so dass flr die
Biirger jedenfalls ein groRer Bedarf besteht. Der Standort liegt an der Nahtstelle der Wohn-
platze Llckerath, Heidkamp, Bensberg und Sand. Von diesen "hat nur der Wohnplatz
Bensberg einen zentralen Versorgungsbereich. Insgesamt wohnen in diesen vier Wohnpléat-
zen zum 31. 12 2009 17.524 Elnwohner Nicht nur Lickerath, sondern msbesondere auch
Heidkarmnp benbtigt dringend eine Versorgung, wobsei im Kem von Heidkamp eine geelgnete
Flache nicht zur Verfugung steht. ' ' '

Was schlieflich die Versorgung des Nebenzentrums Behsber_g angeht, $0 Q_e'hen wir davon
aus, dass der Betreiber bereit sein wird, der Stadt Bergisch Gladbach zu garantieren, dass er
in der SchloRstrale eine Lebensmittelversorgung etablieren wird, wenn ihm entsprechende

Flachen zur Verfligung gestellt werden.

Im Namen der Familie Meleghy wire ich hnen sehr verbunden, wenn die Verwaltung nun-
mehr das Projekt unterstiitzen und eine Behandlung im Planungsausschuss herbeiflihren

kdnnte. Flr etwaige Fragen stehe ich lhnen jederzeit gern zur Verfligung.

Mit freundtichen Gru&en

Recqﬁ;/jalgngait)
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan
der Stadt Bergisch Gladbach
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