Gemeinde Marienheide / 28.07.2016
z.Hd. Herrn Biirgermeister Meisenberg
Hauptstrasse 20

51709 Marienheide

Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,,Ortskern Marienheide”
Bay eines Verbrauchermarktes mit 2250 gm Verkaufsfliiche

Sehr geehrter Herr Burgermeister Meisenberg,

hiermit beantrage ich, dass der Gemeinderat einen Aufstellungsbeschluss zur
Anderung des Bebauungsplansg Nr. 25 ,Ortskern Marienpeide“ dahingehend fasst,
dass der Bau eines Verbrauchermarktes in der BahnhofstraRe in Hohe des
ehemaligen Lidi-Discountérs big zur Grundstiicksgrenze, Flur 5, Furstiick 2028 mit
einer Verkaufsflache 2.250 gm zuléssig ist.

Begriindung:

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

lch habe Ende 2014 die Grundsticke mit den aufstehenden Gebauden,
Bahnhofstrasse 19, Flurstiick 2178 erworben. Ebenfalls bin ich in einen Vertrag
swischen dem ehemaligen Grundstiickseigentimer und der Gemeinde Marienheide,
Ubertragungsvertrag vom 05.04.2011 Urkunden Nr. 358/2011 eingetreten. In diesem
Vertrag wurde vereinbart, dass als Gegenleistung fur eine StraRenhersteliung und
Abgabe von Grundstiicksteilen, das Flurstick 2217 an mic tbertragen wird.

Ich plane auf diesen beiden Parzellen sowie auf dem Gemeindegrundstick Flurstlick
2218 und 2087 die Emichfung eines HIT Verbrguchermarkies mit einer
Verkaufsflache von 2.250 gm (vgl. beigefogte Entwurfsplanung). Zusétzlich sollen vor
dem Haupteingang die notwendigen Steliplatze errichtet werden. Die
Warenanlieferung ist Uber die durch mich neu zu erstellende Gemeindestrasse
geplant, die ich im Rahmen eines Flachentausches fur die benétigten
Gemeindeflachen Flurstiick 2218 und 2087 mit einbringen wiirde. Wir wiirden hiermit
dem Strukturkonzept 2 des Planungsbiros Jansen vom 17.02.2016 in abgewandelter
Form entsprechen. Die neu zu errichtende Gemeindestrasse soll nicht, wie
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ursprunglich geplant an der Béschung zum Heilteich entlang gefihrt werden,
sondern parallel zu den Bahngleisen.

Derzeitiger Planungszustand und Notwendigkeit

Der Bebauungsplan Nr. 25 Ortskern Marienheide“ wurde mit der 18. Anderung
dahingehend angepasst, dass auf dem von mir erworbenen Grundstiick ein
Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von 1.400 gm zuléssig ist. Des weitern
wurde auch der Flachennutzungsplan so gedndert, dass die Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandels — Verbrauchermarkt bis an das
angrenzende Grundstiick Flur 5 Flurstiick 2028 erweitert wurde.

Letztlich wurde diese Baumoglichkeit nicht ergriffen. Der ehemalige Lidl Discounter
mit einer Verkaufsflaiche von 799 gm steht seit Jahren leer. Eine Reaktivierung ist im
Hinblick auf die GroRe der Verkaufsfliche und dem Wunsch nach individuellen
Gebaudekonzepten der Discountunternehmen nicht zu erwarten.

Seit der Anderung des Bebauungsplans hat sich die Erwartungshaltung der
Verbraucher auch durch ein entsprechendes Angebot in Nachbarkommunen
wesentlich verdndert. Ein Verbrauchermarkt kommt heutzutage mit einer
Verkaufsfldche von 1.400 gm nicht mehr aus. Dies liegt zum Einen daran, dass der
Kunde bei einem Vollsortimenter ein wesentlich breiteres Sortiment gegeniiber einem
Discounter voraussetzt. Durch die Fokussierung auf Frischebedientheken verlangt
die Baugesetzgebung deutlich schérfere lebensmittelhygienische Voraussetzungen.
Die Folge sind, nach Art und Weise der Zubereitung getrennte R&ume und
KUhlzonen, was den Flachenbedarf des Baukérpers erhoht. Entsprechend dieser
Tatsachen wurden auch in der ndheren Umgebung die Verbrauchermarkte gebaut.
Zurzeit wird der Hit Markt in Engelskirchen auf das neue Konzept umgestellt und
erfahrt durch die Reorganijsation eine Flachenerweiterung um ca. 450 gm. Nach dem
Umbau wir der Hit Markt in Engelskirchen auf eine Verkaufsfiache von 3.100gm
kommen. Der Hit Markt in Overath, der ebenfalls von mir betrieben wir, kommt auf
eine Verkaufsfliche von 2.800 gm, der Hit Markt in Gummersbach sogar auf 3.200
am. Meinerzhagen wird auf einer Verkaufsflache von 2.70Q qm betrieben.

In unmittelbarer Ndhe zu dem geplanten Bauvorhaben wird auf einer Verkaufsflache
von ca. 800 gm derzeit noch ein Supermarkt betrieben. Dieser Mietvertrag endet
nach der Grundmietzeit am 31.12.2017. Es liegt in unserem Ermessen die Mietzeit
geringfugig zu verldngern, um eine nahtlose Versorgung mit Lebensmitte! im Zentrum
von Marienheide sicherzustellen. im Anschluss an die Nutzung soll diese Immobilie
als Drogeriemarkt weiterbetrieben werden. Mietvertragsverhandlungen laufen bereits
und stehen kurz vor dem Abschluss. Ohne Neubau eines Verbrauchermarktes wird
es in Kiirze dazu kommen, dass es keine Lebensmittelversorgung mehr im Ortskern
von Marienheide geben wird. Marienheide ware dann die einzige Gemeinde im
Oberbergischen Kreis mit dieser Situation. Samtliche Stadte und Kommunen
verfiigen (ber wesentlich mehr und gréfRere Einkaufsmoglichkeiten in ihren
Ortskernen.

ich bin der Uberzeugung, dass das Bahnhofsgelinde als integrierter Standort fir die
Errichtung eines Verbrauchermarktes geeignet ist. Sowohl die Gemeindegréfie als
auch die Wettbewerbssituation rechtfertigen die Ansiedlung dieses Vollsortimenters.
Auf der geplanten Verkaufsflache von 2.250 gm werden dje Blrgerinnen und Blrger
wie beschrieben ein sehr tiefes Lebensmittelsortiment mit einem Fokus auf Obst und
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Gemuse, Fleisch, Kase und Fischtheke in Bedienung finden. Der Non Food Anteil
des Hit Konzeptes liegt unter 10% der Verkaufsflache. Eine Wettbewerbssituation mit
dem ortlichen Einzelhandel sehe ich daher nicht.

lch bewerte die bestehende Situation der ortsnahen Lebensmitteiversorgung als
nicht attraktiv und sehe mit der Errichtung dieses Verbrauchermarktes die
Moglichkeit fiir Marienheide verlorene Kaufkraft in den Ortskern zuriick zu holen und
dort dauerhaft zu binden. Ich erwarte hierdurch eine Wiederbelebung des
Ortszentrums. Im Rahmen des laufenden integrierten Handlungskonzepts fiir den
Ortskern wurde immer wieder erklart, dass ein Knochenprinzip fur die Belebung des
Ortskerns sorgen kann. Dies bedeutet, dass an jedem Ende ein
Hauptanziehungspunkt ausgebildet wird und dazwischen sich dann weiterer
Einzelhandel festigen und ausbilden kann. Ein Hauptanziehungspunkt kénnte dann
ein Verbrauchermarkt sein, der eine groBe Zahl von Kunden jeden Tag zu sich und
damit in den Ortskern zieht.

FuBlaufig ist der Heieplatz lediglich 330 m von der Offnung meines geplanten
Marktes entfernt. Ich gehe davon aus, dass Birgerinnen und Biirger auf meinen
Parkplatzen parken, in meinem Verbrauchermarkt einkaufen und dann ohne das
Fahrzeug umsetzen zu missen, Verbundeinkdufe im Ortszentrum vornehmen
werden.

Ohne eine attraktive Moglichkeit zentrumsnah Lebensmittel erwerben zu kénnen,
wird meines Erachtens Marienheide als Einkaufsstandor} zunehmend unattraktiver
und ein bereits bestehender Kaufkraftabfluss wirde sich beschleunigen. Mit der
Reduktion der Verkaufsfiache um 350 gm mochten wir der Sorge einiger Birger
entgegentreten, dass der Markt eine monopoldhnliche Einkaufsstitte werden kénnte.
Auch wenn es uns schwer f4llt auf diese Flache zu verzichten, kénnen wir das Hit
Konzept, wenn auch in verkleinerter Form anbieten, zumal die angedachte und im
letzten Antrag beschriebene Fliche an Drogerieartikel im Hinblick auf die direkte

Ansiediung eines Drogeriespezialisten deutlich kleiner ausfallen kann.

lch beantrage daher die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 25
.Ortskern Marienheide", um das von mir geplante Bauvorhaben realisieren zu
kdnnen.

Fir Ruckfragen von Ihnen, oder aus dem Gemeinderat, stehe ich selbstversténdlich
gerne zur Verfligung. '

Mit ffegndlichen GriiGen

Seite 3von 3



AIFHNIIEVIN SANYI1IOSJOHNHVE
DONNTADIMLNILHIrOdd




8002 ueidiny

TUOE T 1vB | bAS = B

I

910e-L0-82

A\

JAIFHNIIHYIN SANYT1IOS40HNHYY
ONNTHOIMLINILIMIrodd




3dNy4d39-1IH ¥3d NOILISOd 1IN LLINHOS3IANY 139D

. : 15'sE - : . ©  ONNNNYO3EN3AVSSYA



(HOIFLTI3H ) NI1SIM NOA LHDISNVY




(HOI3L U3 H) NILS3IM NOA LHDISNY




