AN Stadt Bergneustadt
) FEN Bebauungsplan 9N "Dreiort"
pell  * 2. Anderung

Begriindung

1. Erfordernis der Planidnderung, Planungsvorgaben
Der Bebauungsplan Nr. 9N "Dreiort" hat am 28. Juni 1989 Rechtskraft erlangt.

Auf dem ehemaligen Gelande der Firma Dick, spater Lista, zwischen Bahnanlage und Dérspe soll ein
Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowohl in der ehemaligen leerstehenden Fertigungshalle
der Firma Dick, als auch in einem erganzenden Neubau untergebracht werden.

Diese Nutzungsa@nderung erfordert anstelle der heutigen Gewerbegebietsfestsetzung eine Sonderge-
bietsfestsetzung fur den grof¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Bau- und Heimwerker-

markt mit Gartencenter.

Die derzeitige Flachennutzungsplandarstellung fir den oben genannten Bereich beinhaltet eine
gewerbliche Bauflachendarstellung, die nunmehr in eine Sondergebietsflachendarstellung mit der
Zweckbestimmung Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter umgewandelt werden muf3.

Hierzu wird auch der Flachennutzungsplan entsprechend im Parallelverfahren geandert.

2. Planungsziele

Die Planungsziele entsprechend der Begriindung des Bebauungsplanes 9N "Dreiort" vom 28.06.1989
werden nicht veréndert.

Durch ein branchenspezifisches Sortimentsangebot fir Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
sowie eine flaichenmalige Begrenzung der zentrumsrelevanten Sortimente wird die Kaufkraft der
Bergneustadter Innenstadt nicht beeintrachtigt, sondern in vertraglicher Weise erganzt.

Dartber hinaus wird die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung im Einmiindungsbereich Stdring/
Brickenstrale durch zusatzliche Linksabbiegespuren verbessert, die einerseits die Zufahrt zum
stadtischen Entwicklungsgebiet im Bereich Krahwinkel und andererseits die Erreichbarkeit des

Baumarktes sicherstellen.
3. KaufkraftgroRenordnung - Bedarfabschitzung (Gesamtstadtische Integration)

Nachdem der bisher im Stadtgebiet bestehende Praktiker-Baumarkt (friher Extra) zum 1. September
1998 geschlossen wurde, ist ein entsprechender Ersatz-Bedarf in Bergneustadt gegeben. Die bisherige
Verkaufsflache betrug 2.500 - 2.600 gm, zuzuglich etwa 400 - 500 gm Aulenverkaufsflache.

Das Konzept fur den neuen Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter sieht eine Verkaufsflache von
4.100 gm vor, wobei der bestehende Gebdudebestand bereits gewisse Rahmenbedingungen vorgibt
und um einen kleinen Anbau erganzt wird.

Nach geltendem Planungsrecht wird verlangt, dal der Einzugsbereich des konzipierten Baumarktes in
seiner GroRenordnung dem Kaufkraftpotential des Stadtgebietes entsprechen mufR. Ein Uber die
Stadtgrenzen hinausreichendes Angebotsvolumen ist nicht zulassig oder wiirde ein Verfahren zur
Herstellung eines regionalen Konsenses erfordern.

Zur Abschatzung benutzt die Industrie- und Handelskammer (IHK) mehrere Rechenwege als
Annaherung. So ist nach Angaben der IHK in der entsprechenden Zielkategorie - "Hobby- und
Heimwerkerbedarf' (ohne Gartenbedarf) - mit einem Kaufkraftvolumen von etwa 490 DM pro Kopf und
Jahr zu rechnen. Bei einer derzeitigen Einwohnerzahl von etwa 21.000 und der bereinigten,
sortimentsspezifischen Kaufkraft ist ein Umsatz von rund 9,66 Mio. DM/ Jahr anzunehmen.
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~Nach einer Gemaba-Untersuchung zu einem SB-Warenhaus ist nach aktualisierten Zahlen fur 1997 fur
den SB-Warenbereich 450 DM Kaufkraft pro Kopf und Jahr anzusetzen, fir Garten- und Blumenbedarf
etwa 240 DM, was zusammen 690 DM entspricht. Fir Bergneustadt wére entsprechend gewichtet von
650 DM auszugehen. Zusammen ist daher fur den Baumarkt von einem sortimentsspezifischen Umsatz
far Hobby- und Heimwerker- sowie Garten- und Blumenbedarf von ca. 13,65 Mio. DM fir den
stadtischen Einzugsbereich von 21.000 Einwohnern auszugehen (650 DM x 21.000).

Betriebswirtschaftlich ist bei einer angenommenen Flachenproduktivitdt von 3.400 DM/ gm und einer
beabsichtigten Verkaufsflache von 4.100 gm ein Jahresumsatz von etwa 13,9 Mio. DM zu erwarten.

Weil sich beide Uberschlagswerte entsprechen, ist davon auszugehen, daR der zu erwartende
Umsatz der Bergneustéadter Nachfrage entspricht und keine regionalen Interessenkonflikte auslést.

4. Plandanderungsinhalte

Die wesentliche Festsetzungsanderung beinhaltet die Umwandlung von Gewerbegebiet zu Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowie eine leichte Angleichung
der Baugrenzen an den vorhandenen Baubestand.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird entsprechend der Projektplanung von 2,2 auf 1,0 reduziert und die
Geschossigkeit von vier auf drei Vollgeschosse zuriickgenommen. Die bislang geschlossene Bauweise

wird aufgehoben.
Die uberbaubare Flache bleibt weitestgehend bestehen.

Die Verkehrsflache parallel zur Bahnanlage in Verlangerung der Briickenstrale ist als offentliche
Verkehrsverbindung nicht mehr erforderlich und wird aufgrund Privateigentums nicht mehr als solche
festgesetzt. Stattdessen wird zugunsten der Stadt Bergneustadt sowie der Flurstiicke 3522, 3523, 1471/
142, 2563, 3530, 2771, 3514 und 3529 in der Gemarkung Bergneustadt, Flur 3 ein Geh-, Fahrrecht
festgesetzt. Die geplante Wendeanlage wird entsprechend nach Osten verschoben.

Die Verkehrsanbindung fur den Kundenverkehr erfolgt von der vorhandenen Briickenstralle direkt an
den Sudring. Um eine leistungsstarke Anbindung fir die zu erwartenden Verkehrsstrome zu
gewahrleisten, sind im Einmiundungsbereich Briickenstrale/ Sudring zusatzliche Linksabbiegespuren
vorgesehen. Durch diese Verkehrsflachenverbreiterung des Sidringes nach Osten und der
Brickenstralle nach Norden verkleinert sich das mit der 1. Bebauungsplananderung festgesetzte MK-
Gebiet, und die Baugrenze verschiebt sich in entsprechendem MaR.

5. Auswirkungen auf die Umwelt, Larmsituation

Bei der Larmsituation ist davon auszugehen, dal} eine Verschlechterung durch die Umnutzung von
Gewerbegebiet zu Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bau- und Heimwerkermarkt mit Garten-
center nicht eintreten wird. Stattdessen findet eine Larmentlastung durch die ganzlich entfallende

Nachtbelastung statt.

Eine Beeintrachtigung des Wasserlaufs der Dorspe ist aufgrund der vorgesehenen Absténde von
baulichen Anlagen sowie von Parkplétzen mit einem Abstand von mindestens 9 m nicht zu erwarten.

Die vorgesehene Begriinung/ Abpflanzung wird eine Verbesserung des Istzustandes herbeifiihren.

6. AusschluB von Nutzungen

Das Sondergebiet ist ausschlieBlich fir die Nutzung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit
Gartencenter sowie die zugehtrigen Parkplatze planungsrechtlich festgesetzt.

Damit die Kaufkraft der Bergneustadter Innenstadt nicht beeintrachtigt, sondern in vertraglicher Weise
erganzt wird, sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auf der Grundlage der "Kélner
Liste", Stand Januar 1999, nicht im Hauptsortiment zulassig.

Fur die Nutzung Gartencenter sind Schnittblumen und -griin sowie Topf- und Beetpflanzen als nicht
zentren- oder nahversorgungsrelevant festgelegt und damit zuldssig, weil es sich hierbei um ein
gartencentertypisches Sortiment handelt.
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im Randsortiment diirfen nur solche Warengruppen angeboten werden, die dem Bau- und Heimwerker-
markt mit Gartencenter als Hauptsortiment sachlich zugeordnet sind. Darilber hinaus darf die
Verkaufsflache fir das Randsortiment 700 gm nicht berschreiten und je zweistelliger Warengruppe -
nach Warenverzeichnis" - nur maximal 200 gm betragen. Dadurch soll das Randsortiment im
vertraglichen Maf auf das innerstadtische Sortimentangebot angepafit werden.

7. Wasserwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbar in der Nahe verlaufende Dérspe und die Méglichkeit an den vorhandenen
Schmutzwassersammler anzuschlieRen, existiert die Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser

als Trennsystem.

Die Niederschlagswassermengen der Dachfl&chen des Gebaudes werden unmittelbar in die Dérspe ab-
geleitet. Das auf den Verkehrsflachen (z.B. Stellplatze) anfallende Niederschlagswasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.

8. Okologische AusgleichsmaRnahmen

Aufgrund der Umnutzung von Gewerbe- zu Sondergebiet und der weitestgehenden Beibehaltung der
tberbaren Flachen ohne zusétzliche Eingriffe gegentiber dem geltenden Bebauungsplan entsteht kein
neuer ¢kologischer Ausgleichsbedarf. Das bereits festgesetzte Pflanzgebot fiir Baume und Straucher

bleibt bestehen.

Die zusatzlichen Linksabbiegespuren im Bereich Sudring erfordern ein Versetzen der neu angepflanzten
B&ume um 3,0 m.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan enthaltenen bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen zur duferen Gestaltung der baulichen Anlage wie Fassadenausschlisse,
Dachneigung, Dachgestaltung, Einfriedungen und Werbeanlagen getroffen, um ein stadtebaulich
befriedigendes Erscheinungsbild im Planbereich zu gewahrleisten.

Aufgestellt:
Bergneustadt, den 27. Mai 1999

Stadt Bergneustad
Der Birgermeiste
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