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- Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag:

I.

I1.

Der Beschluss des Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss vom 16.04.2014 zur Auf-
stellung des

Bebauungsplanes Nr. 2427 - ostlich Leibnizstrafle -

wird aufgehoben.
GemailB § 2 in Verbindung mit den §§ 8 ff Baugesetzbuch ist der
Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstralle -

als verbindlicher Bauleitplan im Sinne von § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (qualifizierter
Bebauungsplan) aufzustellen.

Ziel ist es, die GroBle der Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten fiir den Le-
bensmittelmarkt auf 960 qm innerhalb des Bestandsgebiudes zu erweitern und die Fest-
setzung der Sortimente unter Ableitung aus der Sortimentsliste des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bergisch Gladbach zu aktualisieren.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich zwischen der nordlich gelegenen
Miilheimer Strafe, der im Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese - darge-




I11.

stellten Mischbebauung im Osten, einer geplanten Senioreneinrichtung im Siiden und ei-
nem Mobelmarkt bzw. Wohnbebauung im Westen.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest
(§ 9 Abs. 7 Baugesetzbuch).
Der Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung fiir den

Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstralle -

die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang durchzufiih-
ren.



Sachdarstellung / Begriindung:

Zul.

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss fasste am 16.04.15 den Aufstellungsbeschluss
fiir den Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstrale - mit dem Ziel, die Gréf3e von Ver-
kaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die - fiir nicht groBfldchige Einzelhandel-
betriebe - in der Rechtsprechung definierte maximale Gro3e von 800 gqm Verkaufsfliche zu
beschrianken und die Festsetzung der Sortimente unter Ableitung aus der Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bergisch Gladbach zu aktualisieren.

Zwischenzeitlich wurde vom Biiro Stadt + Handel eine Vertraglichkeitsanalyse (Stand Sep-
tember 2015) fiir die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes an der Miilheimer Straf3e erstellt,
welche zu dem Ergebnis kommt, dass durch eine Verkaufsflichenerweiterung auf 960 qm
keine schéddlichen Auswirkungen auf die angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Die Zustimmung der Bezirksregierung Koln fiir eine Verkaufsflichenerweiterung liegt mit
Schreiben vom 03.03.2016 vor.

Die Verwaltung empfiehlt dem Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss, den Aufstel-
lungsbeschluss vom 16.04.15 zum Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstrafle - auf-
zuheben.

Zu 11. und III.

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes (BP) Nr. 2427 - §stlich Leibnizstrafle - umfasst den Be-
reich zwischen der nordlich gelegenen Miilheimer Strafle, der im Bebauungsplan Nr. 2442,
Teil 1 - Kradepohlswiese - dargestellten Mischbebauung im Osten, einer geplanten Senioren-
einrichtung im Siiden und einem Mdbelmarkt im Westen und entspricht zum gréften Teil dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2242 - Kradepohlswiese - Teil 1, 1. Anderung.

Der Bebauungsplan Nr. 2242 - Kradepohlswiese - Teil 1, 1. Anderung ist mit der
Bekanntmachung vom 12/13.10.2002 in Kraft getreten und setzt ein 'Sondergebiet fiir
groBflachigen Einzelhandel - ein Lebensmittelmarkt / zwei Fachmairkte' fest. Nach der
damalig maBigeblichen Rechtsprechung zum Thema 'groBflichiger Einzelhandel' wurde die
Gesamtverkaufsfliche auf 3700 gqm und die Verkaufsfldche fiir einen Lebensmittelmarkt auf
700 gm begrenzt, mit dem Ziel, lediglich kleinfldchige Lebensmittelméarkte zuzulassen.
Nachdem der Fldchenbedarf fiir Lebensmittelmirkte in den letzten Jahren stindig gewachsen
ist, hat das Bundesverwaltungsgericht inzwischen die Grenze der Grofflachigkeit neu
definiert und auf 800 qm Verkaufsflache festgelegt (sog. Vermutungsregel).

Eine Erweiterung des Lidl-Lebensmittelmarktes an der Miihlheimer Strafe auf 800 qm
Verkaufsfliche wurde bereits mittels Befreiung auf der Grundlage des § 31 Abs. 2 Nr. 2
BauGB erteilt.

Die Firma Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG hat nun eine Erweiterung der Verkaufsfldche
von 800 gm auf 960 gm fiir den bestehenden Lebensmittelmarkt an der Miilheimer Strafle
beantragt. Die Vergroflerung soll innerhalb des Bestandsgebdudes erfolgen. Dies wiirde zu



einer Uberschreitung der nach der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO ab 1200 qm
Geschossfliache (800 qm Verkaufsfliche) definierten Grenze zur GroBflachigkeit fithren.

Grof3flichige Einzelhandelsbetriebe sind gemél der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauN-
VO aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Diese diirfen
wiederum gemdl § 24a Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgewiesen werden.

Das Sondergebiet 'groBflichiger Einzelhandel' an der Miilheimer Strale liegt ca. 1,7 km
westlich der Stadtmitte und 1,1 km vom Nahversorgungszentrum Hand entfernt. Im Siiden
schlieBen sich iiberwiegend gewerbliche Nutzungen an, im Osten und Westen befinden sich
Wohngebiete. In unmittelbarer Ndhe liegen weitere nahversorgungsrelevante Geschéfte: ein
weiterer Discounter, ein Vollsortimenter, ein Getrankemarkt sowie zwei Béacker.

Laut des FEinzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bergisch Gladbach
(Ratsbeschluss vom 03.11.2015) liegt das Sondergebiet 'grof3flichiger Einzelhandel' an der
Miilheimer StraBe auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentrum
Hand / Hauptzentrum Stadtmitte).

Kann laut Kapitel 2.7.2 sowie 2.8 des Einzelhandelserlasses NRW eine atypische Fallgestal-
tung nachgewiesen werden und bestehen keine schidlichen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, so konnen grof3flachige Lebensmittelsupermérkte auch aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen bzw. Kern- und Sondergebieten als Nahversorger zuldssig sein.

Gemadl Einzelhandelserlass konnen in solch einem Fall dann keine negativen Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevdlkerung und den Verkehr ausgehen, wenn auf maximal 10 % der
Verkaufsfliche nicht nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden und der Standort
verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens 'vertraglich' sowie stadte-
baulich integriert ist.

Vertriglichkeitspriifung

Durch das Biiro Stadt + Handel wurde eine Vertriglichkeitsanalyse (Stand September 2015)
fiir die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes erstellt. Es werden die Auswirkungen fiir drei
unterschiedliche Einzugsbereiche betrachtet: Variante 1 entspricht einem 700 Meter Radius
(5.603 Einwohner), Variante 2 einer fuBlaufigen Entfernung von 1.000 Meter (5.795 Einwoh-
ner) und Variante 3 einer standortbezogenen Herleitung (6.715 Einwohner), die sich aus der
siedlungsrdumlichen Struktur und der Wettbewerbssituation ergibt.

Die Berechnung der Kaufkraftabschopfung nach dem Schema der Bezirksregierung Koln
kommt bei der Variante 3 (standortbezogene Herleitung, Flachenproduktivititen des Marktan-
teilsmodells) auf eine Kaufkraftabschopfung von 36 % beziehungsweise 37 % bei einer ge-
planten Verkaufsflaiche von 957 qm. Diese Werte liegen leicht iiber den 35 Prozent, die nach
dem Merkblatt der Bezirksregierung Koln einen Indikator dafiir darstellen, ob ein Vorhaben
durch die Einwohner im Umfeld getragen werden kann.

Unter Berticksichtigung der bautechnischen Gegebenheiten (Versetzen der Winde) im Be-
standsgebdude kann eine Verkaufsfliche von 957 gqm mit max. 10% zentrenrelevanten Sorti-
menten mitgetragen werden, da laut dem Gutachten keine schiadlichen Auswirkungen auf die
angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche bestehen.

Die Zustimmung der Bezirksregierung Kdéln liegt mit Schreiben vom 03.03.2016 vor.



Einzelfallpriifung gem. § 3¢ Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)

Das Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) listet in seiner Anlage 1 UVP-
pflichtige Vorhaben und Vorhaben fiir die eine Vorpriifung erforderlich ist auf. Beim Bau
eines Einkaufszentrums, eines groffldchigen Einzelhandelsbetriebs oder eines sonstigen grof3-
flichigen Handelsbetriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) wird auch im Innenbereich eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich,
wenn seine zuldssige Geschossflache 1200 qm bis weniger als 5.000 gm betrdgt, UVPG An-
lage 1 Nr. 18.8.

Da durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes die Schwelle zur GroB3flichigkeit (800gqm
Verkaufsflache / 1200 gqm Geschossfldche) liberschritten wird, wurde zum Bebauungsplan Nr.
2427 - 6stlich Leibnizstralle - eine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt.

Die Einzelfallpriifung ist den Fraktionen in Kopie zugegangen bzw. kann im stiddtischen
Ratsinformationssystem SESSION eingesehen werden.

Durch die geplante Verkaufsflichenerweiterung des bestehenden Lidl-Marktes sind nach der
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gemaB3 § 3¢ Satz 1 UVPG unter Berticksichtigung der
in der Anlage 2 genannten Kriterien Auswirkungen hinsichtlich des Gewerbeldrms unter Be-
riicksichtigung der Vorbelastung umliegender Gewerbebetriebe als auch beziiglich des 6ffent-
lichen Verkehrslirms zu erwarten. Der zurzeit rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 2442 -
Kradepohlswiese - Teil 1, 1.Anderungm setzt bereits schallschutztechnische MaBnahmen
(Larmpegelbereiche, Lirmemissionskontingente) fest.

Diese werden im Bebauungsplanverfahren Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstrale - nochmals iiber-
priift und ggf. weitere MaBBnahmen getroffen.

Hinsichtlich der Entwésserung des Plangebietes ist zur Sicherstellung der Qualitit des
Grundwassers bei Umsetzung des neuen Fachmarktes eine Versickerung des Niederschlags-
wassers vor Ort zu priifen und ggf. umzusetzen, um auf jeden Fall erhebliche Auswirkungen
auf das FFH-Gebiet Thielenbruch auszuschlie3en.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Qualitit der untersuchten Schutzgiiter Wasser,
Boden, Pflanzen, Tiere und Ortsbild werden als gering eingestuft, da sich die Planinhalte im
Vergleich zur Bestandssituation kaum éndern.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europédische Vogelschutzgebiete (Natu-
ra 2000-Gebiete) werden von der Planung nicht beeintriachtigt.

Aufgrund vorgenannte Aussagen der Einzelfallpriifung gem. § 3c Gesetz iiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung wird das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibniz-
straf3e - nicht als 'beschleunigtes Verfahren' gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Artenschutz

Fir den Bebauungsplan Nr. 2427 - 6stlich Leibnizstrale - wurde im Mérz 2016 durch die
Stadt Bergisch Gladbach eine Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (SAP) erstellt. Sie
kommt zu dem Ergebnis, dass im Rahmen des Planungsverfahrens die Verbote des § 44 Abs.
1 BNatSchG beachtet werden, insbesondere fiir FFH-Anhang IV-Arten oder européische Vo-
gelarten. Es sind keine Vorkommen europédisch geschiitzter Arten (planungsrelevante Arten)
bekannt und zu erwarten. Negative Wirkfaktoren sind durch das Planverfahren nicht zu erwar-
ten. Es sprechen keine artenschutzrechtlichen Aspekte gegen die Planungen.



Umweltbelange

Da die Fliche bereits weitgehend versiegelt ist und gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht
durch die Planung keine Verdnderung erfolgt, sind keine negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt zu erwarten (Biotope, Wasser, Boden, Klima). Das Plangebiet liegt im Wasser-
schutzgebiet III B der Wassergewinnungsanlage Refrath. Die dort abgegebenen genehmi-
gungspflichtigen Mafinahmen und Verbotstatbestinde sind zu beachten.

Luft

Die Luftqualitit im Untersuchungsgebiet wurde mit dem Schadstoff-Screening der LANUV
(Landesanstalt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz) untersucht. Das Ergebnis zeigt,
dass die Grenzwerte der 39. BImSchV Im Bereich der Miilheimer Strae/Kreisverkehr einge-
halten sind. Aufgrund der beabsichtigten Planung werden keine wesentlichen Erh6hungen
erwartet.

Larm

Offentlicher StraBenverkehr:
Untersuchungen im Rahmen der Larmaktionsplanung aus dem Jahr 2011 haben ergeben, dass

die Beurteilungspegel im Plangebiet ausgehend vom offentlichen Straenverkehr tags zwi-
schen 50 - 65 dB(A) und nachts zwischen 45 - 60 dB(A) liegen.

Gewerbelarmkontingentierung:

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastung umliegender Gewerbebetriebe, der Festsetzungen
der angrenzenden Bebauungspldnen und der Empfindlichkeit der benachbarten Wohnhauser
sind die Gewerbefldchen im Plangebiet gemifl DIN 45691 zu kontingentieren.

Schallschutzmafinahmen:

Sofern gewerbliche Aktivitdten in der Nachtzeit zwischen 22.00 bis 06.00 Uhr vorgesehen
sind, werden zum Schutz der Anlieger vor storendem Lérm, die Untersuchung und Festset-
zung geeigneter Schallschutzmalnahmen erforderlich sein.

Lichtimmissionen:

Auf das Plangebiet und Umgebung wirken bereits folgende kiinstliche Lichtquellen ein:

- Straflenbeleuchtung

- flachige Reklameschilder

- Dbeleuchtete Verkaufsrdume

Kiinftig kann sich aufgrund zusétzlicher bzw. neuer Bebauung die Lichtimmission z. B. durch
neue StraBlenbeleuchtung, zusétzliche Werbeanlagen, Blendwirkung durch Scheinwerfer oder
auch reflektierende Fliachen verdndern bzw. erhdhen.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist zu priifen, inwieweit Lichtemissionen aus der umlie-
genden Nachbarschaft und Gewerbegebieten aber auch aus dem Plangebiet selber auftreten
und zu Beléstigungen fiihren.

Elektrosmog
Elektromagnetische Felder sind im ndheren Umfeld der Trafostation zu erwarten. Zum Schutz

der Bevolkerung sind erforderliche Abstédnde und Abschirmungen zu beriicksichtigen.



Die Verwaltung empfiehlt dem Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss, das Verfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 2427 - stlich Leibnizstrafle - auf der Grundlage des vorlie-
genden Vorentwurfes einzuleiten und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs.1 BauGB mittels Aushang durchzufiihren.

Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behorden und sonstigen
Triger offentlicher Belange gemif} § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich BP Nr. 2427 - 6stlich LeibnizstraBe -

Anlage 2: Ubersichtsplan Vorentwurf zum BP Nr. 2427 - dstlich LeibnizstraB3e -

Anlage 3: Ubersichtsplan des BP Nr. 2242 - Kradepohlswiese - Teil 1, 1. Anderung

Anlage 4: Textliche Festsetzungen zum BP Nr. 2242 - Kradepohlswiese - Teil 1, 1. Anderung
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