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[11-61 Gemeindeentwicklung, Gemeindeplanung

Drucksache Nr.

offentlich

Beschlussvorlage

Tagesordnungspunkt:

Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 "B 256/Martin-Luther-StraRe"
fur die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes

Beratungsfolge: Sitzungstermin | Abstimmungsergebnis
einst. | Enth. | Gegen.

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 20.04.2016

Rat 26.04.2016

Finanzielle Auswirkungen: [[]Ja X Nein

Einnahmen Ausgaben

Finanzplan Ergebnisplan

Kostenstelle Produkt

Sachverhalt:

Der Gemeindeverwaltung liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,B
256 / Martin-Luther-StraRe®, 3. Anderung fiir den Bereich des Netto-Marktes an der
Hauptstral3e vor. Ziel des Antrags ist es einen Drogeriemarkt mit ca. 700 m2 Verkaufs- und
ca. 150 m2 Nebenflache im Erdgeschoss sowie Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Untergeschoss anzusiedeln. Im Obergeschoss sollen Wohnungs-
oder Dienstleistungseinrichtungen etabliert werden.

Im Flachennutzungsplan wird der Bereich als gemischte Bauflache dargestellt und
entsprechend im o.g. rechtskréaftigen Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) qualifiziert. Im
Bebauungsplan werden die nach 8§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe fir den im Bereich des geplanten Bauvorhabens (Ml)
ausgeschlossen. Um das Bauvorhaben umsetzen zu konnen, bedarf es einer Anderung
des o.g. Bebauungsplans. Die Umgebung des Plangebietes ist gepréagt durch eine
gemischte Nutzungs- und Baustruktur. Fur das bislang unbebaute Grundstiick in einem
ortskernnahen Bereich ist eine Nachverdichtung mit der bereits vorhandenen Infrastruktur
anzustreben, um eine stadtebauliche Dichte von Nutzungskonzentrationen zu erreichen.
Die bereits im Bebauungsplan stral3enbegleitend festgesetzte tiberbaubare Flache fur eine
gemischte Nutzung des Grundstiicks ist Ausdruck dieses Planungswillens. Voraussetzung
hierfur ist eine mit dem im Ortskern anséassigen Einzelhandel vertragliche Nutzung des
Grundstuickes. Die im Obergeschoss geplanten Wohnungen bzw.



Dienstleistungseinrichtungen entsprechen der Gebietskategorie eines MI. Die Schaffung
von neuen stadtebaulichen Qualitaten ist grundsatzlich fur diesen Standort zu beflrworten.
Die festgesetzte max. Firsthohe muss fur das geplante Vorhaben um 3,0 m angehoben
werden und gestalterisch muss die Dachneigung auf mind. 20 ° gesenkt werden. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache muss in alle Richtungen
erweitert werden. Eine zusatzliche Versiegelung und die teilweise in Anspruch
genommene private Griunflache bergrinden einen Eingriff, welcher im Planverfahren
Okologisch auszugleichen ist. Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist
ebenfalls anzupassen.

Die maximal in einem MI zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,6 ist fur die
geplante Ansiedlung zu beachten. Ausnahmsweise darf die zulassige Grundflache auf
dem Baugrundstick bspw. fur Stellplatze mit ihren Zufahrten Gberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Um einem Vorhabentrager die Realisierung eines konkreten Projektes zu ermdglichen, fur
das bereits detaillierte Planungen vorliegen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gem. § 12 BauGB das geeignete Instrument. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans kénnen eng an den konkreten Planungen des
Investors und den gutachterlich fur erforderlich gehaltenen Vorgaben entwickelt werden.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt den 0.g. Bebauungsplan fir das von ihm
beabsichtigte Vorhaben in seinem Geltungsbereich. Eine Aufhebung des Bebauungsplans
ist nicht vorgesehen. Damit behalten die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Giltigkeit, falls das Projekt keine Umsetzung erfahrt.

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB Bebauungsplan der Innenentwicklung
kann angewandt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Rat der Gemeinde hat im Jahre 2012 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
beschlossen, um die verschiedenen Nutzungs- und Entwicklungsanspriiche an den
Einzelhandel planungsrechtlich in geordneten Bahnen lenken zu kdnnen. Bei der
Aufstellung von Bauleitplanen sind die Ergebnisse dieses von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
bertcksichtigen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beinhaltet als ein wesentliches
Ergebnis der Untersuchung die raumliche Abgrenzung eines sog. Zentralen
Versorgungsbereiches (ZVB), welcher nach Lage, Art und Zweckbestimmung die zentrale
Versorgung der Bevolkerung in der Gemeinde Ubernehmen muss. Um die Versorgung der
Bevolkerung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (hier Drogerie-und
Kosmetikartikel) sicherzustellen, die Zentralitdit perspektivisch zu erhéhen und
Synergieeffekte durch Verbundkaufe mit dem ansassigen Einzelhandel zu schaffen, ist
eine Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den ZVB anzustreben. Dies gilt auch
fur Einzelhandelsansiedlungen mit nicht-grol3flachigen Verkaufsflachen (anerkannt < 800
m2). Aus diesem Grund ist es gemeindliches Ziel eine konsequente bauleitplanerische
Umsetzung der Einzelhandelsentwicklung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten innerhalb des ZVB zu verfolgen.

Die geplante Ansiedlung des DM-Marktes liegt in einer stadtebaulich integrierten Lage,
raumlich aber auR3erhalb des festgelegten ZVBs. Der Netto-Discounter tbernimmt als
Erganzung fur die Wohnbevdlkerung im engeren Umfeld eine Versorgungsfunktion, die
keine schadlichen Auswirkungen auf den ZVB hervorruft. Eine Anderung des
Bebauungsplans mit dem Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Ansiedlung
eines Drogeriefachmarktes zu schaffen, widerspricht zunachst den Zielsetzungen aus dem
Ortlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept und verletzt damit das Abwagungsgebot
nach 8 1 Abs. 7 BauGB.




Fir eine gerechte Abwéagung der Offentichen und privaten Belange im
Bauleitplanverfahren ist die Beauftragung eines Handelsgutachten zu empfehlen, das die
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung auf den ZVB untersucht. Negative Effekte auf
den ZVB mit dem anséassigen Einzelhandel missen ausgeschlossen werden, um eine
Fehlentwicklung des Einzelhandels in Marienheide zu vermeiden.

Das Integrierte Handlungskonzept

Das Stadt- und Regionalplanungsbiro Dr. Jansen aus Koéln ist damit beauftragt worden
ein Integriertes Handlungskonzept fir den Ortskern zu erarbeiten. Ziel des Konzeptes ist
es, mit Mitteln aus der Stadtebauférderung die Defizite im Ortskern zu beseitigen und dazu
beizutragen Potenziale in dem Maflinahmengebiet zu starken. Um diese Ziele zu erreichen
sind u.a. stadtebauliche UmgestaltungsmalRnahmen erforderlich. Die Bestandsaufnahme
und die stadtebauliche Analyse im Strukturkonzept haben aufgezeigt, dass u.a. der
Einzelhandel im Ortskern ein zentrales Handlungsfeld darstellt. Es sollen im Ortskern
verschiedene MalRBhahmen ergriffen werden, die u.a. zur Erreichung der Entwicklungsziele
fur den Einzelhandel im Untersuchungsraum als geeignet erscheinen. Die verschiedenen
MalRnahmen werden derzeit weiter konkretisiert und darauf aufbauend wird ein
stadtebauliches Konzept flir den Ortskern entwickelt. Um der Gesamtentwicklung im
Ortskern im Rahmen des zurzeit erarbeiteten Integrierten Handlungskonzeptes nicht
vorzugreifen, ist es sinnvoll den Antrag auf Anderung des Bebauungsplans fiir die Zeit der
Fertigstellung des Konzeptes zurlckzustellen. Erst mit Erstellung des Integrierten
Handlungskonzeptes werden alle Ergebnisse zusammengefuhrt und alle abgeleiteten
Projekte und Mallnahmen aus den Handlungsfeldern konkretisiert dargestellt, die
schlussendlich zur Antragsstellung von Stadtebauférdermitteln geeignet sind. Geplant ist
die Fertigstellung des Integrierten Handlungskonzeptes fir Sommer/Herbst 2016.

Anlagen
e Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,B 256 / Martin-Luther-StraRe*
e Broschire tber die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
e Ubersichtsplan
e rechtskraftige Fassung des Bebauungsplans ,Nr. 47 B 256 / Martin-Luther-Stral3e®,
3. Anderung
e Auszug der textl. Festsetzungen

Beschlussvorschlag:
Es wird beschlossen den Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,B 256/Martin-

Luther-StraRe* mit dem Ziel einen Drogeriefachmarkt anzusiedeln — wie im Sachverhalt
dargestellt — bis zur Fertigstellung des Integrierten Handlungskonzeptes zurtickzustellen.

Stefan Meisenberg Marienheide, 11.04.2016



