Stadt Dormagen 1. AUSFERTIGUNG

Der Blrgermeister
F6/61 26 01- 326.21

21. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326
“Gewerbegebiet Mathias-Giesen-Strale*
(Textliche Festsetzungen)

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.'32_6

Fur den gesamten Bereich des Gewerbegebietes Mathias-Giesen-StraRe sind nach
§1 Abs. 5 - 9 BauNVO ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe

Ausnahmen:

1. Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Handwerksbetrieben wenn diese

flachenmaliig Gberwiegen.
Gartencenter, deren Bruttogeschossflache 1.500 m? nicht Gbersteigt.

2.
3. Baumarkte, derenBruttogeschessflishe1-500-mZnisht-bbersteigh
4

. KFZ-_und Zubehoérhandel, deren Bruttogeschossflaiche 1.500 m? nicht

Ubersteigt.
5. Mébelabholmérkte bis maximal 1.200 m? Bruttogeschossflache.

Textliche Festsetzung
der 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326

Die im Bebauungsplan Nr. 326 zur Gliederung der Baugebiete nach der Art der
baulichen Nutzung fiur Gewerbegebiete unter Nr. 5 — M®&belabholmarkie -
festgesetzte Flachenbegrenzung auf 1.200 m? Bruttogeschossflache wird ersatzlos

gestrichen:

5. Mobbelabholmarkte bistmaximal1-200-m2 Bruttogeschossfliche.

\(_erfahrensvermerke
zur 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326

Diese vereinfachte Bebauungsplananderung ist gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8
und § 13 Abs. 1 BauGB durch Beschluss des Rates der Stadt Dormagen vom

14.06.2007 aufgestellt worden.

Ausgefertigt




Die Bekanntmachung der Offenlage ist durch Aushang an der Bekanntmachungstafel
der Stadt Dormagen vom 28.03.2007 bis 05.04.2007 verodffentlicht worden. Der
Anderungsentwurf hat in der Zeit vom 05.04.2007 bis 04.05.2007 im Fachbereich
Stadtebau der Stadt Dormagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

0 .arenber
Produktver

Die vereinfachte Bebauungsplananderung ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGBi.V. m. § 7
GO NW vom Rat der Stadt Dormagen am 14.06.2007 als Satzung beschlossen

worden.

A. Dahmen
Ratsmitglied

Die vereinfachte Bebauungsplandnderung hat gemal § 10 Abs. 3 BauGB vom
19.07. bis einschl. 26.07.2007 an der Bekanntmachungstafel ausgehangen und ist
mit dieser ortsiiblichen Bekanntmachung am 26.07.2007 als Satzung in Kraft

getreten.
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Erlduterungen zu den verwendeten Abkiirzungen und Angaben liber die
Fundstellen der zitierten Gesetze

GO NW Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 ff), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.05.2005 GV.NRW. S. 498) -in der zurzeit geltenden Fassung-.

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09 2004
(BGBI. I. S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. I. S.
3316) - in der zurzeit geltenden Fassung -.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S.132), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom

22.04.1993 (BGBI. I. S. 466).

PlanzV 90 Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.01.1991 (BGBI. I. S. 58).

BauO NRW  Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen in der Fassung
vom 01.03.2000 (GV NRW. S. 256), zuletzt geéndert durch das Zweite Gesetz zur
Anderung der Landesbauordnung vom 12.12.2006 (GV NRW. S. 615).

i



Landesbetrieb StraBenbau NRW —— &
Autobahnniederlassung Krefeld

Allgemeine Forderungen

8 Fin Hinweis auf die Schutzzonen der Autobahn geméB § 9 (1 + 2 ) Fernstrallengesetz
(FStrG) ist in den Textteil des Bauleitplanes aufzunehmen. Die Eintragung der Schutzzonen

in den Plan wird empfohlen.

2. In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom dufleren Rand der befestigten Fahrbahn der
- Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9 (1) FStrG) diirfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden und Aufschiittungen und Abgrabungen grofieren Umfangs nicht
durchgefiihrt werden. Ebenfalls unzulissig sind Anlagen der AuBenwerbung sowie
Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderllch
sind ( z.B. Pflichtstellpldtze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen o.4.).
Sicht- und Larmschutzwille bediirfen der Genehmigung der Straflenbauverwaltung.

% In einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom dufleren Rand der befestigten Fahrbahn der
BAB (Anbaubeschrinkungszone § 9 (2) FStrG ) '

a) diirfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich geédndert oder anders genutzt
werden, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Autobahn weder
durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase; Rauch, Gerdusche, Erschiitterungen und dgl.
gefdhrden oder beeintréchtigen. Anlagen der Aullenwerbung stehen den baulichen

Anlagen gleich,

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundstiicken und
Gebduden so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der BAB nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise
beeintridchtigt wird. '

c) diirfen weder Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben iiber die Art von Anlagen oder
sonstige Hinweise mit Wirkung zur Autobahn angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehéren auch die Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzdge-
rungsstreifen der Anschlussstellen und die Anschlussstellen selbst.

Entschéidigungsénsplﬁche, die sich durch das Vorhandensein oder den Betrieb auf der
Autobahn ergeben oder ergeben konnen — z.B. Gerdusch- Geruchs- oder
Staubbeléstigungen, koénnen nicht geltend gemacht werden.

4. Bei Kreuzungen der BAB durch Versorgungsleitungen und nachrichtlicher Ubernahme der
Leitungen innerhalb der Schutzzonen gemél § 9 ( 1 +2 ) FStrG ist die Abstimmung mit der
Straflenbauverwaltung auBlerhalb des Planverfahrens erforderlich.

3. Gemdil § 33 der Straflenverkehrsordnung ist die Straenbauverwaltung an Mafinahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB beeintrichtigen
koénnen. Vom stédtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass iiber die BAB
Schutzzonen hinaus Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben iiber die Art von Anlagen und
sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der BAB beeintréichtigen kénnen, nur dann
aufgestellt werden diirfen, wenn die Stralenbauverwaltung zugestimmt hat.

6. Immissionsschutz fiir neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.
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Begriindung
zur 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 326
“Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraRe“
(Anderung der Textlichen Festsetzungen)

Geltungsbereich und Planvorgaben

Der BP Nr. 326 (rechtskraftig seit dem 04.12.1981) weist fir seinen Geltungsbereich
— zwischen der L 280 im Norden, der Verkehrstrasse der Bahnlinie Neuss-KéIn im
Osten, dem Holzweg im Sitiden und der Bundesautobahn A 57 im Westen — 6ffent-
liche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Friedhof, zwei Sonder-
gebiete mit der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt bzw. Mébel- und Teppichmarkt
sowie Uberwiegend Gewerbegebiete aus. Das Plangebiet umfasst ca. 91 ha, davon
ca. 49 ha mit der Ausweisung als Gewerbegebiet.

Der Planbereich liegt zentral im Stadtgebiet und grenzt nérdlich unmittelbar an den
Siedlungsschwerpunkt Dormagen-Horrem; der Abstand zum 6stlich gelegenen Sied-
lungsschwerpunkt Dormagen-Mitte betragt ca. 2,2 km.

Seit der 1. Anderung des Bebauungsplans (27.04.1986) sind tber die “Textlichen
Festsetzungen“ in den Gewerbegebieten flachendeckend Einzelhandelsnutzungen

allgemein ausgeschlossen.
Ausnahmen bestehen fir:

1. Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Handwerksbetrieben, wenn diese

flachenméRig Uberwiegen.
2. Gartencenter, deren Bruttogeschossflache 1.500 m? nicht tibersteigt.

3. Baumérkte, deren-Bruttegeschossfldche-1-600-m=richt-tibersteigt. *

4. KFZ- und Zubehérhandel, deren Bruttogeschossflache 1.500 m? nicht tber-
steigt.

* Die unter Nr. 3 - Baumérkte - festgesetzte Begrenzung der Bruttogeschossfldche
ist in der 6. Anderung des Bebauungsplans (05.03.1992) gestrichen worden.
Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans (07.12.1989) sind die Fest-

zung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von

5. Mébelabholmarkte bis zu einer Grof3e von maximal 1.200 m? B
flache

erganzt worden.
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Begriindung
zur 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 326
“Gewerbegebiet Mathias-Giesen-Strale“
(Anderung der Textlichen Festsetzungen)

Geltungsbereich und Planvorgaben

Der BP Nr. 326 (rechtskraftig seit dem 04.12.1981) weist fur seinen Geltungsbereich
— zwischen der L 280 im Norden, der Verkehrstrasse der Bahnlinie Neuss-Ké&ln im
Osten, dem Holzweg im Siiden und der Bundesautobahn A 57 im Westen — 6ffent-
liche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Friedhof, zwei Sonder-
gebiete mit der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt bzw. Mébel- und Teppichmarkt
sowie Uberwiegend Gewerbegebiete aus. Das Plangebiet umfasst ca. 91 ha, davon
ca. 49 ha mit der Ausweisung als Gewerbegebiet.

Der Planbereich liegt zentral im Stadtgebiet und grenzt nérdlich unmittelbar an den
Siedlungsschwerpunkt Dormagen-Horrem; der Abstand zum &stlich gelegenen Sied-
lungsschwerpunkt Dormagen-Mitte betragt ca. 2,2 km.

Seit der 1. Anderung des Bebauungsplans (27.04.1986) sind tber die “Textlichen
Festsetzungen“ in den Gewerbegebieten flichendeckend Einzelhandelsnutzungen

allgemein ausgeschlossen.
Ausnahmen bestehen flr:

1. Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Handwerksbetrieben, wenn diese

flichenmaBig Uberwiegen.
2. Gartencenter, deren Bruttogeschossﬂache 1.500 m2 nicht uberstelgt

3. Baumérkte, derenBru 2
4. KFZ- und Zubehorhandel deren Bruttogeschossﬂache 1 500 m2 nicht Uber-

steigt.

* Die unter Nr. 3 - Baumaérkte - festgesetzte Begrenzung der Bruttogeschossfléche
ist in der 6. Anderung des Bebauungsplans (05.03.1992) gestrichen worden.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans (07.12.1989) sind die Fest-
setzungen des “Ausnahmenkatalogs” von Einzelhandelsnutzungen um die
zung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von

5. Mobelabholmaérkte bis zu einer GréRe von maximal 1.200 m? B
flache

erganzt worden.
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Das Planerfordernis der 5. Anderung zur Zuléssigkeit von flachenintensiven (nach
damaligen MaRstaben!) Mébelabholmarkten begriindete sich in dem durch die Nut-
zung initiilerten Gberproportionalen Verkehrsaufkommen und der verkehrlich unzurei-
chenden Zufahrts- und Andienungsmdéglichkeit im Dormagener Innenstadtbereich,
insbesondere in den Bereichen mit Fuliganger- und verkehrsbheruhigten Zonen.

Die fur die Nutzung ausgewiesene Obergrenze der Bruttogeschossflache orientierte
sich dabei an dem zum damaligen Zeitpunkt novellierten § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4
BauNVO/1986, der die Regelvermutungsgrenze fiir nicht nur unwesentliche raum-
ordnerische/ landesplanerische oder stadtebauliche Auswirkungen (sog. Fernwirkun-
gen) von EinzelhandelsgrofRbetrieben auf eine Geschossflache von 1.200 m? be-
stimmte.

Nach den weiteren Ausfiihrungen der Begriindung zur 5. Bebauungsplanédnderung
wurde aus der 1.200m?-Obergrenze der zuldssigen Bruttogeschossfldche eine resul-
tierende Verkaufsflache von ca. 800 m? abgeleitet.

Planerfordernis und -begriindung

Mit der 21. vereinfachten B-Plandnderung der Textlichen Festsetzung Nr. 5 in den
Gewerbegebieten des B-Plans soll die Flachenbegrenzung fiir ausnahmsweise zu-
lassige Mébelabholmarkte ersatzlos gestrichen werden, also in der Neufassung:

5. Mobelabholmarkte bis-maximal-1-200-m2Bruttogeschossildche-

GroRflachigkeit: Die aus der o. g. zuldssigen Bruttogeschossflache abgeleitete Ver-
kaufsflache entspricht der in der Rechtssprechung etablierten Grenze zur Grol3fla-
chigkeit (GréRenordnung von 800 m? VK).

Angesichts dieser also ohnehin entsprechend bestehenden Zuldssigkeitsvorausset-
zungen aus BauNVO, Einzelhandelserlass und Richterrecht, stellt die im Bebau-
ungsplan festgesetzte maximal zuléssige Bruttogeschossflache, deren Uberschrei-
tung zur Unzulassigkeit innerhalb der ausgewiesenen GE-Gebiete fiihrt, also faktisch
eine planungsrechtliche Uberbestimmung dar, auf die im Bauleitplan aus Griinden
der gebotenen Lesbarkeit der Planunterlagen unbeschadet verzichtet werden kann.

Regelvermutung: Demgegeniiber begrenzt die in 1989 vorgenommene Festsetzung
der maximal zulassigen Bruttogeschossflache nachhaltig die stetige bedarfsorientier-
te und marktgerechte Entwicklung bzw. Umstrukturierung der Mébelbranche; denn
die vorgenommene Flachenbegrenzung nimmt im Effekt die Regelvermutung — d.h.
auch die im Einzelfall zu treffende Entscheidung, ob negative Fernwirkungen und
somit ein Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorliegt — vorweg.
Dabei sind — nach heutigen Mafistaben — Moébelabholmérkte zur Behauptung ihrer
Marktstellung auf eine umfassende Prasentation und Ausstellung ihres gesamten,
zur Mltnahme bestimmten Sortimentes gezwungen; dies fuhrt |nzw150hen bereHgHEIL

§ 11 Abs. 3 auftreten.




Der Einzelhandelserlass NRW tragt dieser allgemeinen Entwicklung durch den Be-
griff der “Atypik/ der atypischen Fallgestaltung groRflachiger Einzelhandelsnutzun-
gen” (explizit auch fir Mébelmarkte) Rechnung, wodurch eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit im Einzelfall ermdglicht werden kann, sofern die Regelvermutung des § 11
Abs. 3 BauNVO widerlegt und das Ausbleiben negativer Fernwirkungen nachgewie-
sen wird.

Mit den weiterentwickelten Zielsetzungen der 21. vereinfachten Bebauungsplanénde-
rung beabsichtigt die Stadt Dormagen, der v. g. globalen Entwicklung in der Mébel-
branche Rechnung zu tragen und die nach MaRlgabe des Einzelhandelserlasses im
Einzelfalle bestimmten Zulassungsoptionen (Atypik) fir den Bebauungsplan Nr. 326
“‘neu” zu erdffnen. Die diesem Planungsziel entgegenstehende Bebauungsplanfest-
setzung zur Begrenzung der Bruttogeschossfliche (i.d.F.d. 5. Anderung) wird dazu
ersatzlos aufgehoben; da mit dieser Planungsabsicht die Vermeidung negativer
Fernwirkungen (wie in der Begriindung der 5. B-Plan-Anderung aufgefiihrt) aus-
drucklich weiter gestitzt wird, sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Sonderfall der Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen: Im Planbereich wird sich
die Anzahl von Einzelbetriecben (Mobelabholmarkte) und deren Gesamtverkaufsfla-
che — angesichts der fir die Genehmigung erforderlichen Nachweise zu jeder einzel-
nen atypischen Fallgestaltung — deutlich begrenzen. Den stadtischen Zielsetzungen
zur Einzelhandelsentwicklung mit einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Mébelab-
holmérkten ohne negative Fernwirkungen wird damit auch in der Genehmigungspla-
nung gefolgt.

Einzelhandelsuntersuchung: Die Stadt Dormagen verfiigt mit Beschluss des Rates
der Stadt Dormagen vom 29.03.2007 Uber eine sog. “Dormagener Liste®, die zent-
renrelevante, nicht zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente dor-
magenspezifisch definiert und die als Entwicklungskonzept beschlossen wurde; da-
nach wird u. a. auch im Hinblick auf die Entwicklung des Gewerbestandortes im BP
Nr. 326 die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten fir Mehrbranchen-
unternehmen wie Mdbelabholmérkte begrenzt. Die “Dormagener Liste" entwickelt
sich auch aus dem Gesetzesentwurf zum Landesentwicklungsprogramm NRW
(LEPro § 24 Abs. 3 und § 24a).

Die Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes dienen als Handlungskorridor flr die
Bauleitplanung und finden als offentlicher Belang im Genehmigungsverfahren Be-
riicksichtigung.

Ein weiterer Bedarf zur Reglementierung tiber das Planungsrecht im Bebauungsplan
Nr. 326 besteht damit nicht.

Allgemeines

Da — wie oben ausgefiihrt — mit der nun verfolgten Anderung der textlichen Festset-
zungen die Planungsabsichten der 5. B-Plandnderung ausdriicklich weiter gestitzt
werden und die Grundzige der Planung nicht beriihrt sind, kann die B-Plandnderung
nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 BauGB als vereinfachtes Verfahren gefiihrt werden.
Gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Bauleitplanverfahren von einer Umweltprii-
fung (UP) und einem Umweltbericht abgesehen.

Mit der B-Plan-Anderung wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben vorbereite
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegen! Es wird w

Anhang zum UVPG unter 18.6 aufgefilhrte Ansiedlung von groBﬂéchiger(l{EE' zell e
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delsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 ermdglicht, noch findet mit der B-Plan-
Anderung eine Uberplanung des bisherigen AuRenbereichs statt. Es wére allenfalls
optional die Ansiedlung eines grolflédchigen Mébelabholmarktes im Falle eines expli-
ziten Nachweises der Atypik (dass die negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO also eben nicht vorliegen!) méglich.

Der Geltungsbereich der Anderung in den textlichen Festsetzungen umfasst den
gesamten rdumlichen Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 326 mit den darin aus-
gewiesenen Gewerbegebieten.

Die Festsetzungen der 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes tangieren
nicht die Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Durch die Anderung der textlichen B-Planfestsetzungen wird keine Ausgleichsver-
pflichtung nach § 1a Abs. 3 und auch keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) genannten Schutzgiiter bewirkt.

Durch die Anderungsplanung entstehen der Stadt Dormagen keine Kosten, Entsché-
digungsanspriiche gegen die Stadt sind nicht erkennbar.

ormagen, den 24.05.2007

Albrecht
Leiter des Fachbereiches
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Begriindung &t4 guysg. O Yy! I&fL
zur 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans 326

“Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraBe*
(Anderung der Textlichen Festsetzungen)

Geltungsbereich und Planvorgaben

Der BP Nr. 326 (rechtskraftig seit dem 04.12.1981) weist fiir seinen Geltungsbereich
— zwischen der L 280 im Norden, der Verkehrstrasse der Bahnlinie Neuss-KéIn im
Osten, dem Holzweg im Siden und der Bundesautobahn A 57 im Westen — offent-
liche Grunflaichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Friedhof, zwei Sonder-
gebiete mit der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt bzw. Mébel- und Teppichmarkt
sowie Uberwiegend Gewerbegebiete aus. Das Plangebiet umfasst ca. 91 ha, davon
ca. 49 ha mit der Ausweisung als Gewerbegebiet.

Der Planbereich liegt zentral im Stadtgebiet und grenzt nérdlich unmittelbar an den
Siedlungsschwerpunkt Dormagen-Horrem; der Abstand zum 6stlich gelegenen Sied-
lungsschwerpunkt Dormagen-Mitte betragt ca. 2,2 km.

Seit der 1. Anderung des Bebauungsplans (27.04.1986) sind tber die “Textlichen
Festsetzungen“ in den Gewerbegebieten flachendeckend Einzelhandelsnutzungen

allgemein ausgeschlossen.
Ausnahmen bestehen fir:

1. Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit Handwerksbetrieben, wenn diese

flachenmaRig Uberwiegen.
2. Gartencenter, deren Bruttogeschossflache 1.500 m? nicht lbersteigt.

3. Baumarkte, derenBruttogeschessildche1-500-m2nicht-tbersteigt. *

4, KEZ- und Zubehérhandel, deren Bruttogeschossflache 1.500 m? nicht Gber-
steigt.

- * Dije unter Nr. 3 - Baumdrkte - festgesetzte Begrenzung der Bruttogeschossfldche
ist in der 6. Anderung des Bebauungsplans (05.03.1992) gestrichen worden.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans (07.12.1989) sind die Fest-
setzungen des “Ausnahmenkatalogs® von Einzelhandelsnutzungen um die Festset-'
zung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von

5. Mébbelabholmarkte bis zu einer Gréfte von maximal 1.200 m® Bry
“flache

erganzt worden.
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Das Planerfordernis der 5. Anderung zur Zuléssigkeit von flachenintensiven (nach
damaligen MaRstaben!) Mébelabholmérkten begriindete sich in dem durch die Nut-
zung initiierten Uberproportionalen Verkehrsaufkommen und der verkehrlich unzurei-
chenden Zufahrts- und Andienungsméglichkeit im Dormagener Innenstadtbereich,
insbesondere in den Bereichen mit Fulgénger- und verkehrsberuhigten Zonen.

Die fur die Nutzung ausgewiesene Obergrenze der Bruttogeschossflache orientierte
sich dabei an dem zum damaligen Zeitpunkt novellierten § 11 Abs. 3 Satz 3 und 4
BauNVO/1986, der die Regelvermutungsgrenze fiir nicht nur unwesentliche raum-
ordnerische/ landesplanerische oder stadtebauliche Auswirkungen (sog. Fernwirkun-
gen) von EinzelhandelsgroRbetrieben auf eine Geschossflache von 1.200 m? be-
stimmte.

Nach den weiteren Ausfihrungen der Begriindung zur 5. Bebauungsplananderung
wurde aus der 1.200m?-Obergrenze der zuldssigen Bruttogeschossflache eine resul-
tierende Verkaufsflache von ca. 800 m? abgeleitet.

Planerfordernis und -begriindung

Mit der 21. vereinfachten B-Plananderung der Textlichen Festsetzung Nr. 5 in den
Gewerbegebieten des B-Plans soll die Flachenbegrenzung fiir ausnahmsweise zu-
lassige Mobelabholméarkte ersatzlos gestrichen werden, also in der Neufassung:

5. Mdbelabholméarkte bis-maximal-1-200-m2Bruttogeschessfldche-

Grol¥flachigkeit: Die aus der o. g. zulassigen Bruttogeschossflache abgeleitete Ver-
kaufsflache entspricht der in der Rechtssprechung etablierten Regelvermutungs-
grenze zur GroRflachigkeit (GréfRenordnung von 800 m? VK) — mit der regelmafigen
Folge der Unzulassigkeit auerhalb von MK bzw. SO-Gebieten.

Angesichts dieser also ohnehin entsprechend bestehenden Zuldssigkeitsvorausset-
zungen aus BauNVO, Einzelhandelserlass und Richterrecht, stellt die im Bebau-
ungsplan festgesetzte maximal zuldssige Bruttogeschossflache, deren Uberschrei-
tung zur Unzulassigkeit innerhalb der ausgewiesenen GE-Gebiete fiihrt, also faktisch
eine planungsrechtliche Uberbestimmung dar, auf die im Bauleitplan aus Griinden
der gebotenen Lesbarkeit der Planunterlagen unbeschadet verzichtet werden kann.

Regelvermutung: Demgegeniiber begrenzt die in 1989 vorgenommene Festsetzung
der maximal zuldssigen Bruttogeschossfldche nachhaltig die stetige bedarfsorientier-
te und marktgerechte Entwicklung bzw. Umstrukturierung der Mébelbranche; denn
die vorgenommene Flachenbegrenzung nimmt im Effekt die Regelvermutung — d.h.
auch die im Einzelfall zu treffende Entscheidung, ob negative Fernwirkungen und
somit ein Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorliegt — vorweg.
Dabei sind — nach heutigen MaRstében — Mébelabholmarkte zur Behauptung ihrer
Marktstellung auf eine umfassende Prasentation und Ausstellung ihres gesamten,
zur Mitnahme bestimmten Sortimentes gezwungen; dies fiihrt inzwischen bereits bei
mittelstandigen Unternehmen zu Uberschreitungen der GroRflachigkeit (
che und Geschossflache), ohne dass hierbei aber die negativen Fernwir
§ 11 Abs. 3 auftreten.
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Der Einzelhandelserlass NRW tragt dieser allgemeinen Entwicklung durch den Be-
griff der “Atypik/ der atypischen Fallgestaltung grof¥flachiger Einzelhandelsnutzun-
gen“ (explizit auch fur Mébelmarkte) Rechnung, wodurch eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit im Einzelfall erméglicht werden kann, sofern die Regelvermutung des § 11
Abs. 3 BauNVO widerlegt und das Ausbleiben negativer Fernwirkungen nachgewie-
sen wird.

Mit den weiterentwickelten Zielsetzungen der 21. vereinfachten Bebauungsplandnde-
rung beabsichtigt die Stadt Dormagen, der v. g. globalen Entwicklung in der Mébel-
branche Rechnung zu tragen und die nach MaRgabe des Einzelhandelserlasses im
Einzelfalle bestimmten Zulassungsoptionen (Atypik) fir den Bebauungsplan Nr. 326
“neu” zu erdffnen. Die diesem Planungsziel entgegenstehende Bebauungsplanfest-
setzung zur Begrenzung der Bruttogeschossflache (i.d.F.d. 5. Anderung) wird dazu
ersatzlos aufgehoben; da mit dieser Planungsabsicht die Vermeidung negativer
Fernwirkungen (wie in der Begriindung der 5. B-Plan-Anderung aufgefiihrt) aus-
driicklich weiter gestiitzt wird, sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Sonderfall der Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen: Im Planbereich wird sich
die Anzahl von Einzelbetrieben (Mdbelabholmarkte) und deren Gesamtverkaufsfla-
che — angesichts der fUr die Genehmigung erforderlichen Nachweise zu jeder einzel-
nen atypischen Fallgestaltung — deutlich begrenzen. Den stadtischen Zielsetzungen
zur Einzelhandelsentwicklung mit einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Mébelab-
holmarkten ohne negative Fernwirkungen wird damit auch in der Genehmigungspla-

nung gefolgt.

Einzelhandelsuntersuchung: Die Stadt Dormagen verfiigt mit Beschluss des Rates
der Stadt Dormagen vom 29.03.2007 Uber eine sog. “Dormagener Liste®, die zent-
renrelevante, nicht zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente dor-
magenspezifisch definiert und die als Entwicklungskonzept beschlossen wurde; da-
nach wird u. a. auch im Hinblick auf die Entwicklung des Gewerbestandortes im BP
Nr. 326 die Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten fur Mehrbranchen-
unternehmen wie Moébelabholmarkte begrenzt. Die “Dormagener Liste® entwickelt
sich auch aus dem Gesetzesentwurf zum Landesentwicklungsprogramm NRW
(LEPro § 24 Abs. 3 und § 24a).

Die Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes dienen als Handlungskorridor fur die
Bauleitplanung und finden als offentlicher Belang im Genehmigungsverfahren Be-
ricksichtigung.

Ein weiterer Bedarf zur Reglementierung tiber das Planungsrecht im Bebauungsplan
Nr. 326 besteht damit nicht.

Allgemeines

Da — wie oben ausgefiihrt — mit der nun verfolgten Anderung der textlichen Festset-
zungen die Planungsabsichten der 5. B-Planédnderung ausdriicklich weiter gestiitzt
werden und die Grundziige der Planung nicht berthrt sind, kann die B-Planénderung
nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 BauGB als vereinfachtes Verfahren gefiihrt werden.

Gem. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Bauleitplanverfahren von einer Umweltpru-
fung (UP) und einem Umweltbericht abgesehen. e
Mit der B-Plan-Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet//é
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP unterliegen! Es wird wedeY/t
Anhang zum UVPG unter 18.6 aufgefiihrte Ansiedlung von grofflachigen EJ
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delsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 ermdglicht, noch findet mit der B-Plan-
Anderung eine Uberplanung des bisherigen AuRenbereichs statt. Es wére allenfalls
optional die Ansiedlung eines groflfidchigen Mdbelabholmarktes im Falle eines expli-
ziten Nachweises der Atypik (dass die negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO also eben nicht vorliegen!) méglich.

Der Geltungsbereich der Anderung in den textlichen Festsetzungen umfasst den
gesamten raumlichen Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 326 mit den darin aus-
gewiesenen Gewerbegebieten.

Die Festsetzungen der 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes tangieren
nicht die Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Durch die Anderung der textlichen B-Planfestsetzungen wird keine Ausgleichsver-
pflichtung nach § 1a Abs. 3 und auch keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) genannten Schutzgiter bewirkt.

Durch die Anderungsplanung entstehen der Stadt Dormagen keine Kosten, Entscha-
digungsanspriiche gegen die Stadt sind nicht erkennbar.
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Orts- und Regionalplanung Frau Neuenhausen
Fachbereich fiir Stadtebau Tel. 257 827
Der Birgermeister - Fax 257 77 827

21. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326 "Gewerbegebiet Math.-
Giesen-StrafRe"

Diese Begriindung zur 21. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326 ,Ge-
werbegebiet Math.-Giesen-StralRe” vom 16.03.2007 hat in der Zeit vom 05.04 bis ein-
schlieBlich 04.05.2007 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Dormagen, den 07.05.2007
Im Auftrage
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