/Begrundung gemaB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplan Nr. 115.01
— Am Nierenhof — 1. Anderung i. d. F. vom 30.06.2000

1. Planungsanlass

In Velbert-Langenberg, Ortsteil Nierenhof besteht ein ortsanséssiges Mobelhaus mit ca. 2000
gm Netto-Verkaufsflache. Es existiert seit fast 80 Jahren und hat sich zu einem Anbieter von
Massivholzmébe! spezialisiert. Das Mdbelhaus beabsichtigt, kurzfristig die an anderen Stellen
im Ortsteil verteilten Lagerflachen in den Verkaufsstandort KohlenstraBe zu integrieren. Hierzu
soll ein neues Lagergebaude auf der straBenabgewandten Seite errichtet werden. Da der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 115.01 — Am Nierenhof — an dieser Stelle keine Uber-
baubare Grundstiicksflache festgesetzt hat, muss der Plan geandert werden, wenn das Vor-
haben genehmigungsfahig werden soll.

2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

_ Der Geltungsbereich der Plananderung ist identisch mit dem des rechtsverbindlichen Bebau-
¢ unges Nr. 115.01 — Am Nierenhof —, weil kleinteiligere Abgrenzungen unzweckméBig sind.

3. Ziel und Zweck der Anderung

Durch die Plananderung soll die Wettbewerbsfahigkeit eines spezialisierten, ortsansassigen
Mobelhauses dadurch gesichert werden, dass die Lagerhaltung auch am Verkaufsort vor-
gehalten werden kann. Zu diesem Zweck ist die Erweiterung der berbaubaren Grundstlicks-
flache um ca. 17,0 x 33,0 m auf der straBenabgewandten Seite des Grundstlicks erforderlich.

Der seit dem 30.04.1985 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 115.01 — Am Nierenhof — setzt
entlang der KohlenstraBe 2 bis 8 ein Mischgebiet mit l1l Vollgeschossen und am damaligen
Bestand orientierten Baugrenzen fest. Da diese bescheidenen Erweiterungsmadglichkeiten be-
reits 1996 durch VerkaufsflachenvergréBerungen ausgeschopft wurden, kann ein weiteres La-
gergebaude nur durch Anderung des Bebauungsplanes ermoglicht werden.

Durch die Erweiterung um ein Lagergebaude wird Art und Umfang der bisher ausgeiibten Nut-
zung nicht wesentlich verandert. Durch den Neubau andert sich weder das bisherige Angebot,

. noch das bisherige Sortiment. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass durch den Neubau
wesentliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu befirchten sind, sondern es dirften sich
im Gegenteil, Liefer- und Abholverkehre vereinfachen und bindeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115.01 — Am Nierenhof — 1. Anderung ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen und nordéstlich des Busbahnhofs als Wohn-
bauflache dargestellt. Es ist Funktion des Flachennutzungsplanes, die Grundziige der beab- |
sichtigten stadtebaulichen Nutzung darzustellen. ,Die Darstellung der gemischten Bauflachen }
konzentriert sich auf die gewachsenen Zentren im Stadtgebiet.” (Nur) ,Ein Teil der gemischten |
Bauflachen ist als Kerngebiet (MK-Gebiet) dargestellt; um die besondere strukturelle Aufgabe
hervorzuheben. ,Die gemischten Bauflachen beinhalten die Flachen, die heute als bereits
weitgehend bebaut vorhanden sind” (Stadt Veibert Erlauterungsbericht zum Fiachennut—
zungsplan, Velbert 1984, S. 21).

Die Nu‘tzungsstruktur im Geftungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115.01 — Am Nierenhof —
war bei Aufstellung des Flachennutzungsplanes weitgehend vorhanden, der Mébelmarkt e-
benfalls. Bei der Entwicklung von gemischten Bauflachen kénnen im Bebauungsplan alternativ
die Baugebiete eines Dorfgebietes (MD) oder eines Mischgebietes (M} oder eines Kernge-
bietes (MK) festgesetzt werden. Ein Ml ist dadurch gekennzeichnet, dass Wohnen und Ge-
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erbe — wozu auch Mobelgeschéafte gehdren — in einem etwa gleichwertigen Nutzungsverhalt-
nis (50 : 50) bestehen und/oder sich so entwickeln sollen. Tatséchlich wird die ausgeUlbte Nut-
zung fast ausschiieBlich durch Nutzungen des Mébelhauses bestimmt. Wiirde man ein Misch-
gebiet fir den Standort des vorhandenen Mébelhauses festsetzen, so miissten alle Erweite-
rungen der Schaffung der bisher weitgehend fehlenden Wohnnutzung dienen. Es wird aber ei-
ne genau gegensatzliche stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, namlich die Abrundung und Er-
ganzung der vorhandenen Mébelhausnutzung. Dementsprechend ist nur die Entwicklung ei-

nes Kerngebietes aus dem Flachennutzugsplan zulassig und auch stadtebaulich gerechtfertigt.

Die seitens der Industrie- und Handelskammer formulierte Bedingung an eine Zustimmung der
Plananderung { = zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment darf nicht mehr als 10
Prozent der Verkaufsflache oder maximal 2.500 m? betragen) zielt darauf ab, dass sich am
Standort ausschlieBlich das vorhandene Moébelhaus entwickeln soll. Alle anderen, inshesonde-
re zentrenschadliche und nahversorgungsrelevante Sortimente sollen bezogen auf die Ver-
kaufsflache anteilig oder absolut beschrankt werden, vermutlich weil bei der Maglichkeit zur
Entwicklung eines anderen groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einem anderen Waren-
sortiment ,Auswirkungen® angenommen werden, die — nach Meinung der Industrie- und Han-
delskammer - zu nachteiligen stadtebaulichen Folgen fuhren.

Diese Moglichkeit einer Entwicklung liegt in diesem Einzeilfall aber gar nicht vor. Von der kon-
kreten Ortlichkeit handelt es sich um ein vorhandenes Mébelhaus, das eine {fast) geringfligige
Erweiterung beabsichtigt, um auBerhalb des Standortes gelegene Lagergebiude aufgeben zu
kénnen und damit gegenilber vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben konkurrenzfahig zu blei-
ben. Diese betriebliche Zielsetzung soll stadtebaulich unterstiitzt werden, um die bestehende
Situation zu stérken. Ein planungsrechtliches Erfordernis zur Regelung aller denkbaren Ent-
wicklungen ist weder erkennbar noch stadtebaulich sinnvoll.

Welches MaB an Konkretisierung der baupianerischen Festsetzung erforderlich ist, ist u. a. ei-
ne Frage des Einzelfalls bzw. der ortlichen Situation. Der Bebauungsplan trifft seine Regelun-
gen grundsatzlich konkret individuell, d. h. im Angesicht einer konkreten Sachlage. Bauleitpla-
nerische Festsetzungen sind zu treffen, soweit sie erforderlich sind. In dem von § 1 Abs. 3 und
9 BauGB gezogenen Rahmen bestimmt die Gemeinde, welches MaB an Konkretisierung von
Festsetzungen der jeweiligen Situation angemessen ist (vgl. BVerwG Urt. 11.03.1988 — 4 ¢
56.84). Gerade vor diesem Hintergrund wére eine sortimentsbegrenzende Verkaufsflichenbe-
grenzung eine nicht an der Ortlichkeit und der konkreten stadtebaulichen Problemstellung ori-
entierte Uberbestimmung der Planungsregelung.

. VerkehrserschlieBung

Die VeArkehrserschIEeBung erfolgt Giber die vorhandene KohlenstraBe; die notwendigen Grund-
stlckszufahrten sind vorhanden. Ein zuséatzlicher Ausbau der StraBen ist durch die Planédnde-
rung nicht erforderfich. '

.Sonstige Belange

Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich der Plandnderung ist insoweit gesichert, als die
sanierte Ktaranlage Essen-Kupferdreh in Betrieb und die — zwar nicht den Geltungsbereich
betreffende — Kanalsanierung Hattinger StraBe/Alte PoststraBe abgeschlossen ist.

Die &ffentliche Versickerung oder geregelte Zuleitung zu ortsnahen Gewassern setzt eine
wasserrechtliche Genehmigung voraus, die nicht durch einen Bebauungsplan vorweggenom-
men werden darf. Angesichts von GréBe und Umfang der neu errichtbaren Baukdrper ist der
Nachweis einer ordnungsgeméBen Niederschlagswasserbeseitigung im Baugenehmigungs-




rfahren erbringbar und ein planungsrechtliches Erfordernis zur verbindlichen Festsetzung
“von beispielsweise Versickerungsflachen o. &. nicht erkennbar,

Die Altablagerung Nr. 7994/1 liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und betrifft
eine Flache nordlich des Balkhauser Weges mit der vermuteten Ablagerung von Hausmuill,
Gewerbe- und Industrieabfillen. Es ist nicht wahrscheinlich, dass von dieser, mehr als 150 m
vom geplanten Bauvorhaben entfernt liegenden Ablagerung eine schadigende Auswirkung
ausgeht.

Die wasserwirtschaftliche Anregung zur Festsetzung eines 5,00 m breiten Schutzstreifens bei-
derseits des Nierenhofer Baches ist im Verhaltnis zur beabsichtigten Anderung unverhaitnis-
maBig. Ein konkreter, auf die ortlichen Verhéltnisse abgestellter Vorschlag zur entwurfsmagi-
gen Beriicksichtigung oder Realisierung der geforderten 10,0 m Schutzstreifen wird auch nicht
gemacht, so dass die Anregung in keinem Verhaltnis zu dem, mit der Anderung beabsichtigten
stadtebaulichen Ziel steht,

6. Kosten und Finanzierung

Durch die Plananderung entstehen der Stadt Velbert keine Kosten.

Velbert, 30.06.2000

lgeord neter/Stadtbaurat
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