STADT BRILON

Vorhaben— und ErschlieBungsplan Nxr. 3

"Bau— u. Heimwerkermarkit
MéohnestrafBe — Hasselborn™

Teil C - Begrindung



Die Stadt Brilon ist eine Flachengemeinde mit ca. 27.000 Einwohnern,
die sich auf die Kernstadt und 16 Ortslagen verteilen. Die Aufgaben
als Mittelzentrum nach dem Landesentwicklungsplan NRW vom 11.05.1995
werden in der Kernstadt erfiillt. Die Stadt Brilon ist Schnittpunkt
grofrdumiger, Oberzentren verbindender und berregionaler Entwick-
lungsachsen. Das Stadtgebiet hat eine i{iberwiegend ldndliche Raum-

Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich gehtrt auch die Stadt Ols-

Olsberg ist 12 km entfernt und durch gute StraBenverbindungen er-
reichbar. Olsberg hat 16.000 Einwohner. Die Stadt ist Grundzentrum

Das Plangebiet liegt zwischen MoéhnestraBe und Hasselborn, Gemarkung
Brilon Flur 36, nérdlich des Globus-Lebensmittelmarktes und des

jetzigen OBI-Marktes. Die MohnestraBe wurde nach Fertigstellung der
Ortsumgehung - Brilon von der B 480 zur innerstddtischen Strafe um-

1.0 Gberblick

struktur.

berg.

entsprechend der Landesentwicklungsplanung.
2.0 Lage des Plangebietes

gewidmet.
3.0 Beschreibung der baulichen Mafnahmen

Es entsteht ein Heimwerkermarkt mit Baumarkt, Gartencenter, Kaltver-
kaufsfliche (iiberdachte Freifliche) und Freiverkaufsfldche, das
Sortiment richtet sich nach der "Arnsberger Liste", insgesamt umfapt
die Mapnahme 7.800,-- gm Nettoverkaufsfldche zuziiglich Lager, Neben-
rédumen und Verwaltung.

Im einzelnen sind dies

- Innenverkaufsflache Bau- u. Heimwerker 5.000 gm
- Gartencenter 1.000 gm
- Freiverkaufsfldche (davon 600 gm iiberdacht) 1.800 gm.

Die notwendigen Parkpldtze liegen auf dem eigenen Grundstiick, ihre
Anzahl ergibt sich aus der VV zur BauO NW.



)

4.0

gy

Die in der Verwaltungsverordnung fiir gropfldchigen Einzelhandel
vorgegebene Stellplatz-Richtzahl von 1 Stellplatz pro 10 bis
20 m2 Verkaufsfldche entspricht Erfahrungsgrundsdtzen, die auf
gropflichige Einkaufszentren oder SB-Warenhduser zutreffen.

Bei Einzelhandelsgeschdften dieser Vertriebsform ist in der Tat
nach Art und Zahl der zu erwartenden Kraftfahrzeuge von

eine wesentlich héhere Kundenfrequenz auf.

Daritiber hinaus ist die Verweildauer der Kunden bei dieser

| Betriebsform nicht mit dem Einkaufsverhalten in einem Bau- und
Heimwerkermarkt gleichzusetzen.

Die Verkaufsfldche von Mirkten wie der hier vorliegende, bei
denen Lagerung und Verkauf nicht getrennt voneinander ablaufen,
beinhaltet einen Lageranteil von durchschnittiich 35 m? von
100 m? Geschopfldche. Dies entspricht einem Lagerfl&chenanteil
von rd. 35 %. Bezogen auf die geplante Verkaufs- und Ausstel-

Fldche von ca. 5000 m2. Fir diese tatsdchliche Verkaufs- und
platz pro 20-30 m2 Verkaufs und Austellungsfldche ein Bedarf

zwischen 170 und 250 Stellpldtzen anzusetzen.
Die Planung sieht 207 Pikw-Stellpldtze vor.

einem erhdhten Stellplatzbedarf auszugehen. Einkaufszentren oder i
SB-Warenhduser weisen im Gegensatz zu Bau- und Heimwerkermérkten

lungsfldche von 7.800 m? ergibt dies eine tatsdchliche Verkaufs-

| Ausstellungsfldche ist unter Zugrundelegung von einem PKW-Stell-

|

Ziele der Bauleitplanung

5.0

Die Stadt Brilon beabsichtigt mit der Planung dem verdnderten Kdu-

ferverhalten, ndmlich dem zunehmenden "do it yourself" als Folge der

Preisentwicklung von Handwerkerleistungen, gerecht zu werden. Sie

hat weiterhin ein Interesse daran, dieses bisherige Brachgelénde am

norddstlichen Stadteingang einer geordneten stddtebaulichen Rege-
lung zugzufiithren.

Vorgaben der Bauleitplanung

5.1

Allgemeines

Die 33. Knderung des FNP fiir den Bereich Lippsberg/Gernandstrafe/

Bleikaule/Mdhnestrafe weist die Nutzung als SO-1 (Sondergebiet) aus,

und zwar als "Sonderbauflache - Bau- und Heimwerkermarkt mit Gar-
tencenter”.

Der Beschluf des Rates der Stadt Brilon zur Einleitung des Verfah-
rens wurde am 27.02.1997 gefaft.



5.2 Zu beriicksichtigende Belange und Bediirfnisse

5.2.01

5.2 Ioz

5.2.03

Belange von Natur und Landschaft

ErsatzmaBnahmen auf Grundlage des BNatSchG sind nicht erforder-
lich.

Auf die beiliegende Wertebilanz (unter Zuziehung der Biotopen-
liste des Hochsauerlandkreises mit Stand vom 15.01.1996), welche
eine leichte Verbesserung durch das Vorhaben erkemnen 13dpgt, wird
verwiesen.

Wasserversorgung/Wasserentsorgung

Die Wasserversorgung ist durch die Stadtwerke der Stadt Brilon
sichergestellt. Sie erfolgt aus der vorhandenen Leitung (DN 100)
in der Strafe Hasselborm.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt durch Versickerung auf dem
Grundstiick. Auf das Gutachten "Abwassertechnischer Fachbeitrag"
des Dipl.-Geologen H.-Peter Fiilling wird verwiesen. Im einzelnen
erfolgt die Ableitung des Regenwassers von dem Griindach in Ver-
sickerungsgrédben, vom Dach des restlichen Gartencenters in eine
Zisterne (50 cbm, zur Bewdsserung von Pflanzen).

Die Fldchen von ruhendem und Fahr-Verkehr entwdssern mittels
wasserdurchldssigen Pflasters o. d. in eine Sickerschicht.

Schmutzwasser wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der
Strape Hasselborn eingefiihrt und flieft zur bestehenden Kl&ran-
lage.

Verkehrliche Erschliefung

Die Anlieferung des Marktes erfolgt iiber die Strapfe Hasselborn,
der sonstige Verkehr (Pkw) erreicht das Vorhaben iiberwiegend von
der MohnestraBe aber auch von der Strape Hasselborn. In der
Méhnestrape wird eine Linksabbiegerspur im Bereich der Hauptzu-
fahrt zum Grundstiick angelegt.

Das Vorhaben wird weit iiberwiegend durch Fahrverkehr fre-
quentiert.

Auf das Gutachten "Verkehrstechnische Untersuchung" der GEVAS
Essen wird verwiesen.



6.0 Auswirkungen des Vorhabeas

6.1

Der Einzelhandelserlafl gibt unter § 11 Abs. 3 Hinweise und Anwei-
sungen zur BauNVO, Dazu wird nachstehend im einzelnen Bezug zu dem
hier behandelten Vorhaben Stellung genommen.

Es erfolgen Aussagen zu Art, Lage und Umfang des groffldchigen Ein-
zelhandelsunternehmens Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
hinsichtlich der Kaufkraftfliisse sowohl innerstadtisch als auch zur
Umgebung.

Art

Der Bau- und Heimwerkermarkt fiihrt Sortimente nach der Arnsberger
Liste, wie sie auf dem zeichnerischen Teil des VEPs im einzelnen
vollstidndig festgesetzt sind.

Die im Einzelhandelserlaf, Anl. 1, Teil A, Ziff. 1 - 6 und 8 - 10,
sowie die nahversorgungs- (ggf. auch zentren-) relevanten Sorti-
mentsgruppen 1. u. 2. dirfen nicht angeboten werden. Die unter Ziff,
7 des vorgenannten Erlasses aufgefiihrten Haus- u. Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe diirfen nicht angeboten werden, sowie die
Teile von Einrichtungszubehdr, die nicht Lampen sind.

OBI, als Betreiber des Vorhabens, verkauft seit 15 Jahren auf be-~
nachbartem Grundstiick auf einer Fldche von 220 gm Leuchten. In die-
ser Zeit bestanden und bestehen mehrere Fachgeschdfte und Ver-
brauchermdrkte in der Innenstadt, die ein wvglb. Lampensortiment
bieten. Gleichzeitig wurde in dieser Zeit mindestens eine weitere
Verkaufsstelle fiir Leuchten (Litech) in der Innenstadt angesiedelt.
Daraus ist zu erkennen, dap negative Auswirkungen auf die Entwick-
lungschancen der innerdrtl. Verkaufsstellen nicht gegeben sind.

Die im Einzelhandelserlaf, Anlage 1, Teil B, Ziff. 1 u. 5 aufgefithr-
ten Sortimente diirfen nicht angeboten werden, sowie aus Ziff. 2
Schnittblumen und aus Ziff. 4 Fahrrdder und Mofas.

Im Kern der Stadt Brilon bestehen keine Verkaufsstellen fiir WZ
43910, die nicht tUberwiegend mit Schnittblumen handeln. Da aber nur
die Schnittblumen in Brilon zentrenrelevant sind, wird Obi nicht
mit Schnittblumen handeln.

Campingartikel sind fiir Brilon nicht zentrumsrelevant, da kein
Fachgeschdft fiir diese Artikel in der Innenstadt besteht und ledig-
lich ein Verbrauchermarkt (Woolworth) ein Randsortiment (Camping-
zubehdr) fihrt.

Fahrradzubehér wird von OBI seit 15 Jahren verkauft. In dieser Zeit
bestanden und bestehen ein Fachgeschdft und ein Kaufhaus, die dieses
Sortiment fiihren. In dieser Zeit hat ein Verbrauchermarkt (Feld-
mann) das Sortiment zusdtzlich aufgenommen und ist ein weiteres
entsprechendes Geschaft (Bikes + Kites) neu angesiedelt worden.

Es ist erkennbar, dap zu Anhang I Teil B des Einzelhandelserlasses
das Vorhaben nicht zentrenrelevant ist.
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6.2

6.3

In Olsberg sind - seit dem Bestehen des zur Zeit vorhandenen OBI
Heimwerkermarktes mit Gartencenter - Einzelhandelsbetriebe und auch
grofflachige Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt worden, die die
vorstehend beschriebenen Sortimente bzw. Teilsortimente der An-
lage 1, Teil A und B, die von OBI in Brilon angeboten werden, eben-
falls fithren. Somit ist erkennbar, dap negative Auswirkungen auf
die Entwicklungschancen des Grundzentrums Olsberg nicht gegeben
sind. Auch die zusdtzliche Ansiedlung von 2.500 gm fiir Heimwerker-
und Gartenbedarf stellt keine Beeintrdchtigung fiir das Vorhaben dar.

Zu dem vorhandenen ECON Gutachten der Stadt Brilon ist zu erwdhnen,
dap es den neuesten Stand der Einzelhandelssituation aus Alters-
griinden nicht darstelilt.

Lage

Der Standort des Vorhabens befindet sich nicht im Stadtkern. Es ist
auch stdadtebaulich nicht erwiinscht, einen derart groffldchigen Markt
im Kern der Stadt Brilon anzusiedeln.

Es ist ebenfalls nicht Ziel der Planung der Stadt Brilon, einen
grofflédchigen Einzelhandel auf peripherem Gewerbegebiet zuzulassen.

Eine etwaige "Scharnierlage" ist nicht vorhanden.

Die Lage des Vorhabens ist als stadtnaher Gewerbestandort anzuse-
hen. Verkehrlich ist die weitgehende Frequentierung durch Fahrzeuge,
aber auch FuBlaufigkeit gegeben.

Die Bewdltigung des Fahrverkehrs iiber die MohnestraBe, welche vor
Inbetriebnahme der UmgehungsstraBen B 480 war, ist in ihrer jetzi-
gen Ausbildung voll ausreichend. (Auf das verkehrliche Gutachten und
die im Rahmen des Vorhabens zu erstellende Linksabbiegerspur wird
verwiesen.) Zusdtzlich ist die Fahrzeugandienung iliber die Strafe
Hasselborn - iiber die die Anlieferung ausschlieflich erfolgt - fir
Bedarferfahrverkehr uneingeschrankt leistungsfadhig.

FuBldufiger Verkehr ist sowohl aus der Kernstadt wie auch von den
Parkpldtzen in die Innenstadt zu erwarten (bis zum Markiplatz ca.
10 Gehminuten).

Der Standort ist daher als der stddtebaulich ginstigste Ort fir die
Ansiedlung des Vorhabens in der Stadt Brilon anzusehen.

Umfang

Das Vorhaben umfaBt, wie auch im gzeichnerischen Plan dargestelilt,
7.800 gm Gesamtverkaufsfldche. Davon sind 5000 gm Innenverkaufs-
fldche Bau- und Heimwerkermarkt, 1000 gm entfallen auf das Garten-
center und 1800 gm auf Freiverkauf (davon 600 gm iiberdacht). Die
Baumasse ist eingeschossig mit einem kleinen Verwaltungsteil in 2.
Ebene geplant.



Die absatzwirtschaftliche Analyse der Industrie- und Handels-
kammer Arnsberg prognostiziert die Gesamtumsatzleistung des Vor-
habens mit 23,9 Mio. DM.

Innerhalb des Marktgebietes Brilon/Olsberg ist aus der HGZ 1992 fir
das Land NW, der GMA-Kaufkraftprognose, sonstigen Schdtzwerten und
der GFK-Kaufkraftkennziffer 1994 eine Gesamtkaufkraft von 43 Mio.
fiir das anstehende "do it yourself" Potential ermittelt. Davon sind
25.45 Mio. DM fiir Brilon und 14.9 Mio. DM fiir Olsberg, insgesamt
40,35 Mio. DM angesetzt.

Das Kaufkraftpotential der Stadt Brilon fiir das Vorhaben ist demnach
gegeben, jedoch sind auch Zuldufe aus Olsberg zu erwarten. Die

Stadt Olsberg als Grundzentrum besitzt Heimwerkermdrkte, welche
nicht ausreichend das gesamte Bedarfsspektrum abdecken. Teilweise
werden daher Bedarfe vom Mittelzentrum Brilon abgedeckt.

Altlasten

7.0

Das beiliegende Gutachten des Biiros H. P. Filling, Wuppertal weist
nach, daf trotz geringfiigiger Verschmutzungen des Bodens Mafnahmen
aus Umweltschutzgriinden nicht erforderlich sind.

Denkmalschutz

8.0

9.0

Im Plangebiet sind Baudenkmale nicht vorhanden. Bodendenkmale werden
nicht vermutet; jedoch soll in die Planzeichnung und in Baugenehmi-
gungen folgender Hinweis aufgenommen werden:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde,
aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Boden-
beschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehérde und/oder dem Westf. Museum fiir Archdologie/Amt
fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten
(§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehdrden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Dschg NW).

Immissionsschutz

Angesichts der vorgesehenen Nutzungsart sowie der Lage an der
zentrumsnahen Peripherie sind Probleme des Immissionsschutzes
nicht erkennbar.

Larmbeldstiungen aus Nutzung der Parkpldtze zum Haus MGhnestrape

27 sind wegen der abgrenzenden Stiitzmauer nicht zu erwarten, zumal
der Larmpegel der stark befahrenen Mohnestrafe dominierend ist.
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Aus der Anlieferung an der Strafe Hasselborn sind Ldrmbeldstigungen
im Hinblick auf das anschliefende Gewerbegebiet nicht relevant.

10. Kostentragung

Die Kosten der Realisierung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
trdgt die Deutsche Heimwerker Holding GmbH in Brilon.

Aufgestellt Anerkannt
Brilon, den 16.06.1997 Brilon, den A9.08. 4997
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