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Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 02/003
- Fachmarktzentrum Werdener Strafie -
Vereinfachtes Verfahren gemat § 13 Baugesetzbuch

Eintragungen in roter Farbe
zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5676/55 -
gedndert durch den Bebauungsplan Nr. 02/001

Stadthezirk 2 Stadtteil Flingern Sid

Ortliche Verhiltnisse

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern-Slid zwischen der Erkrather Strafe im
Nordosten, der Kiefernstrafe im Siidosten, der FichtenstralRe im Siidwesten und der
Werdener Strafle im Nordwesten. Es umfasst somit das gesamte Sondergeblet (80)
des Bebauungsplanes Nr. 5676/55. Die Festsetzungen fir das Sondergebiet wurden
2012 bereits durch den Plan Nr. 02/001 Elektrofachmarkte Metrostrale und Werde-
ner Stralle” gedndert.

Bestand

Das Plangebiet wird entlang der Werdener Stralle, an der Ecke Erkrather Strale und
an der Fichtenstralle durch die Gebdude des Fachmarktzentrums ,B8-Center” ein-
schliellich dessen Parkdecks gepréagt. Im dstlichen Bereich befindet sich zwischen
der Erkrather Stralle und der Kiefernstraile eine grofie nicht Uberdachte Steliplatzan-
lage, die ebenfalls zum ,B8-Center* gehdrt.
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Aufgrund der unterschiedlichen Hohenlagen der umgebenden Strafen {Std-/ Nord-
gefille der Werdener Strafie) wird das Fachmarktzentrum an der Erkrather Strafie
als drei- bis viergeschossig, an der Fichtenstrafle als ein- bis zweigeschossig wahr-
genommen. Das Geldnde ist nahezu komplett versiegelt, nur im Bereich der Stell-
platzanlage gibt es einige unversiegelte Fldchen, von denen ginzelne mit Bdumen
bepflanzt sind. Das Fachmarktzentrum besteht aus Einzelhandelsnutzungen wie
einem Bau- und Gartenfachmarkt, einem Lebensmitteldiscounter, einem Elektro-
fachmarkt und Béckereien. Diese werden durch Dienstleistungsunternehmen (Friseur
und Sparkasse) und Vergniigungsstétten {(Bowling-Center und Spielhalle) erganzt.

Bisheriges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Gebietsentwicklungsplan fir den
Regierungsbezirk Diisseldorf (GEP 99) als ,Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestelit.

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flichennutzungsplan stellt das Gelénde als Sondergebiet {SO) mit der
Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum 17.000 gm max. GF, Freizeit/Entertainment
13.000 gm max. GF* (GF = Geschossfliche) dar. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickslt.

Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich gilt bereits der Bebauungsplan Nr. 5676/55, geéndert durch
den Bebauungsplan Nr. 02/001. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 02/003 andert
die vorhergehenden Bebauungspléne nur in Bezug auf die dargesteiiten Inhalte.
Die Ubrigen Festsetzungen der vorhergehenden Bebauungspléne bleiben von der
Anderung unberiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 5676/55, in der durch den Bebauungsplan Nr. 02/001 geén-
derten Fassung, setrt ein Sondergebiet (8Q) ,Fachmarktzentrum mit 14.000 gm
héchstzultissiger Verkaufsfldche, davon hichslens 5.450 gm zentren- oder nahver-
sorgungsrelevant sowie Freizeit- und Unterhaltungszentrum® fest.
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Die Nutzung durch einen Elektrofachmarkt ist auf eine Verkaufsflaichengrifle von
3.000 gm beschrankt. Der SB-Markt darf maximal 1.500 gm Verkaufsfiiche aufwei-
sen. Auf den bisher ausschlieflich zuldssigen Baumarki entfilll eine maximale
Verkaufsflache von 9.500 gm, davon maximal 950 gm = 10% zentren- sowie nahver-
sorgungsrelevante Sortimente.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Nach der Insolvenz der Baumarki-Kette, an welche bisher das Ladenlokal im Erdge-
schoss vermietet war, besteht im Fachmarkizentrum ,,BS-Center" Handlungsbedarf.
Das Ladenlokal steht seit Dezember 2013 leer. Der giiitige Bebauungsplan
Nr. 5676/55 -gedndert durch den Bebauungsplan Nr. 02/001- ldsst in dem Sonder-
gebiet fir das ,B8-Center” neben den vorhandenen Nutzungen ausschliefllich einen
Baumarkt zu. Einen Nachmieter aus der Baumarktbranche zu finden, hat sich bisher
als unrealistisch erwiesen, zumal sich in der ndheren Umgebung (0,5 km und 1,3 km
Luftlinie entfernt) bereits zwei groRe Baumdrkte befinden. Somit ist unter den bishe-
rigen Voraussstzungen mit einem langerem Leerstand zu rechnen.

Leerstidnde lber ldngere Zeitrdume filhren oftmals zu stddtebaulichen Misssténden
und Trading-Down-Effekten. Daher ist es Ziel des Bebauungsplans, das Fachmarkt-
zentrum zu stérken und stadtebauliche Missstdnde zu vermeiden. Durch die Flexibiti-
sierung der Nutzbarkeit des Ladenlokals kénnen Leerstéinde verhindert werden. Eine
attraktive Nutzung kann das Fach[’narktzentrﬁm. das eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fir die weitere Umgebung bietet, stérken. Durch einen Leerstand und eventuelle
weitere Abwanderungen kénnte es zu stadtebaulich negativen Folgen an dieser stad-
tebaulich priagnanten Lage kommen,

In diesem Zusammenhang werden durch die Anderung des Bebauungsplans die
Werbeanlagen im Sondergebiet geregell. So wird sichergestelit, dass sich das
Fachmarktzentrum stidtebaulich in die Umgebung einfiigt und das Stadtbild nicht
beeintrachtigt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wird das Sondergebiet statt bisher gema .§ 11
Abs. 31 V. mit § 1 BauNVO" zukUnftig gemag ,§ 11 Abs. 2 BauNVO" festgesetzt.
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Art der baulichen Nutzung
Fir das Ladenlokal im Erdgeschoss des Fachmarkizentrums gibt es bereits ein kon-
kretes Interesse eines Mobelfachmarktes.

Die Leitlinien der Einzelhandelssteuerung gemafd Rahmenplan Einzethandel, der als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Oktober 2007 vom Rat der Stadt beschlios-
sen wurde, sind im Disseldorfer Stadtgebiet zu berlicksichtigen. Laut Rahmenplan
befindet sich das Fachmarktzentrum am Fachmarkistandort Mitte. Dort sind grol¥fla-
chige nicht zentrenrelevante Fachmérkte anzusiedeln, die sich aufgrund ihrer grof-
volumigen Waren und des daraus entstehenden Flchenbedarfes sowie der gene-
rierten Verkehrsstrdme (da die gekauften Waren meistens mit dem Pkw transportiert
werden)} nicht in zenfralen Lagen realisieren lassen und sinen Einzugsbereich besit-
zen, der Uber den Stadtbezirk hinausgeht. In der Disseldorfer Sortimentsliste, die
Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind dis zenfrenrslevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente fesigelegt. Sowohl der bisher vorhandene Baumarkt
als auch der geplante Mébelfachmarkt sind nach der Dusseldorfer Sortimentsliste als
nicht zentrenrelevante Fachmarkte einzustufen.

Das Vorhaben schlieBt eine Angebotsliicke am Fachmarkistandort Mitte und ergénzt
das gesamtstadtische Angebot an Mobeln im unteren bis mittleren Preissegment.
Dar gesamte Fachmarkistandort Mitte wird dadurch attraktiver. Durch den Wegfall
des Baumarktes entsteht keine Versorgungsliicke, da sich am Fachmarktstandort
zwei weitere Baumarkte befinden.

Der Einzugsbereich des Fachmarktzentrums verfigt durch die Bevélkerungsdichte
Uber eine hohe Kaufkraft. In Disseldorf stehen fiir das Mobelsegment rund 196 Mio.
Euro (inklusive Mehrwertsteuer) pro Jahr an Kaufkraftpotenzial zur Verfigung. Dabei
geht man von einer Verbrauchsausgabe von 333 Euro (inkiusive Mehrwertsteuer) pro
Einwohner pro Jahr in Diisseldorf aus. Legt man eine Flachenproduktivitit von 1.800
Euro pro gm Verkaufsfliche (inklusive Mehrwertsteuer) zu Grunde, so kann der ge-
plante Mébelmarkt im scgenannten schlimmsten Fall {,\Worst-case-Szenario®) einen
Umsatz von rund 17 Mio. Euro {inklusive Mehrwertsteuer) bei einer Verkaufsflache
von 8.500 qm erzielen, Die konkrete Ausbauplanung sieht allerdings vor, dass der
Mobelfachmarkt Gber lediglich 6.800 gm Verkaufsfliche verfigen wird. Der Mobel-
fachmarkt bendtigt mehr Lagerflache als der Baumarkt.
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Der Betreiber geht daher von geringeren Umsatzerwartungen aus. Sie liegen bei
rund 12 Mio. Euro (inklusive Mehrwertsteuer). Die Umsatz-Kaufkraft-Relation
verdeutlicht, dass das Vorhaben voraussichtlich nur 6 bis 8 Prozent der Disseldorfer
Kautkraft binden wird.

Die Erweiterung der zuldssigen Nutzungen im Fachmarkizentrum um einen Mdbel-
fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 9.500 gm wird daher voraussicht-
lich zu keinen relevanten Umsatzumverteilungen im Disseldorfer Stadtgebiet fihren,
Es handelt sich um eginen nach heutigen Flachenanforderungen kleinen Mébelfach-
markt. Die beiden groffen Mobelfachmérkie in Diisseldorf verfiigen jeweils (iber mehr
als 20.000 gm Verkaufsfldche. Somit ist davon auszugehen, dass es keine negativen
Auswirkungen auf die beiden groflen Mibelfachmérkie in Dusseldorf geben wird.
Schadliche Umsatzumverteilungen durch Sortimentsiiberschneidungen mit den klein-
teiligen spezialisierten Mobelfachmarkten in der Innenstadt sind nicht zu erwarien, da
der geplante Mobelfachmarkt sin anderes Preissegment bedient.

Auf Grund der innerstadtischen Lage, der GréRe des geplanten Mdbelfachmarktes
und des Kaufkraftpotenzials im Umfeld ist nicht zu befiirchten, dass es zu dberregio-
nialen Auswirkungen und damit zu negativen Auswirkungen auf Nachbarkommunen
kommen wird.

Es wird im Vergleich zur bisherigen Baumarktnutzung nicht mit einer Erhdhung der
Kundenfrequenz durch den Mdbelfachmarkt gerechnet, da Baumérkte in der Regel
ofter frequentiert werden. Somit sind keine Erhdhungen der Verkehrsstréme und der
Anzahl der bendtigten Stellpldtze zu erwarten. Aullerdem ist der Fachmarktstandort
sehr gut durch U- und StraBenbahnen sowie Busse erschlossen.

Die maximal zulassige Flache fiir zentrenrelevante Randsortimente wird im Vergleich
zum vorhandenen Baumarkt (max. 10% der Verkaufsfldche) nicht erweitert.
Da Baumarkie und Mdbelfachmérkte &hnliche Randsortimente anbieten, werden
auch zukunftig die zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Gardinen, Stoffe, Heimtexti-
lien und Haushaltswaren angeboten. Somit wird es voraussichtlich zu keinen erhebli-
chen Umsatzumverteilungen in diesen Sortimentsbereichen im Einzugsbereich des
Fachmarkizentrums kommen. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche sind nicht zu beflirchten.
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Die textlichen Festsetzungen werden dahingehend géénderi, dass in dem Sonderge-
biet fiir das Fachmarktzentrum ein Baumarkt oder ein Mobelfachmarkt zulgssig ist.
Die Begrenzung der maximalen Verkaufsflache auf 8.500 gm flir Baumarkt und
Mobelfachmarkt bleibt bestehen, ebenso wie die Beschrankung der Verkaufsfliche
fir das zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortiment auf maximal 10% der
Verkaufsflache. Aus Griinden der Rechtssicherheit entfillt die Angabe der absoluten
Zahl (,max, 950 gm*).

Die Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf Grundlage
vom ,Einzelhandelserlass des Landes NRW* von 1996 ist inzwischen veraltet. Daher
werden aus Grinden der Rechtssicherheit die Sortimente des Rahmenplans Einzel-
handel der Stadt Disseldorf von 2007 definiert. Inhaltlich ergeben sich fiir die betrof-
fenen Betriebe (Baumarkt und Mébsifachmarki) keine Anderungen der Zuléssigkeit
ihrer Randsortimente,

Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung gemaRl Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen (LEP NRW) = Sachlicher Teilplan Grofiflachiger Einzelhandel — , in
Kraft getreten am 13. Juli 2013, werden durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht berihrt. Zur Klarstellung entfdllt bei der Fesisetzung der hdchstzuldssigen Ver-
kaufsflache fur zentren- sowie nahvwéorgungsrelevante Sortimente des Baumarktes
oder des Mébelfachmarktes die absolute Zahl {;max. 950 gm*), so dass nur noch
maximal 10% der Verkaufsflache fir dieses Sortiment zur Verfligung stehen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Das B8-Center liegt an der stark befahrenen 4-spurigen Werdener Strafle (Bundes-
strafle B8). Zu auffillige Werbeanlagen kénnten das Stadtbild an der prégenden
Kreuzung der liberdrilich bedeutenden Haupiverkehrssiralle erheblich beeintrachii-
gen.

Der Gebdudeteil des Fachmarkizentrums an der Erkrather Stralle ist denkmalge-
schitzt. Hinzu kommt, dass sich im Norden an der Ruhrtalstralle ein das Stadtbild
des Bezirks 2 pragendes Gebiet anschliefit. Hier hat die Stadt Disseldorf eine Erhal-
tungssatzung erlassen.
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Diese soll das typische vorherrschende Straflenbild schiitzen. Auffillige Werbean-
langen gegeniiber erhaltenswerter Bausubstanz wiirden das Stadtbild negativ beein-
flussen.

Daher sind Werbeanlagen im festgesetzten Sondergebiet grundsatzlich genehmi-
gungspflichtig und nur zuldssig, wenn sie sich in Grifle, Form, Material, Farbe und
Lichtwirkung dem Erscheinungsbild der Fassade unterordnen. Somit ist gewéahrleis-
tet, dass sich die Werbeanlagen stadtebaulich einfiigen und mit der Umgebung ver-
traglich sind. Gleichzeilig ist die Werbewirksamkeit und Aufmerksamkeit fir die Mie-
ter des Fachmarktzentrums sichergestellt. Durch den Ausschluss von Werbeanlagen
mit bewegtem Licht und Wendeanlagen wird dafiir Sorge getragen, dass die Anlagen
das Erscheinungsbild der Fassade nicht zu sehr dominieren.

Stradenseitig sind an den Gebaudefassaden zur Fichten-, Werdener- und Erkrather
Strafle nur Einzelbuchstaben zuldssig. Die Hihenbegrenzung der Buchstaben auf
maximal zwei Meter orientiert sich an den vorhandenen Anlagen und gewahrieistet
gine stidtebaulich vertretbare Unterordnung in der Fassade. Uber- und Unterldngen
bleiben von der Héhenfestsetzung uabefﬁcksiehtigt

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB. Daher wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs, 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; ebenso wenig ist § 4¢
BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) anzuwenden.

Zum Beschiuss des Rates

der Landeshauptstadt
Dissaidorf vom /7€, 5. Lo,
61/12- 302 /003

Disseldort, 20 2. 2074

Der Oherbiirgermelster

Planungsamt
Im Aufirag
———

Lo




