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1 Einleitung

1.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Wilhelm-
straBe/FuBgingerzone” liegt im Zentrum der Stadt Wilfrath, im ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt (ZVB) aus dem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Wiilfrath. Der Kirchplatz der Innenstadt grenzt stdlich direkt an das Plangebiet.

Im Norden wird das Plangebiet durch die westliche Grenze des Flurstiicks 653 und die verlangerte
nordliche Grenze zwischen den Flurstiicken 653 und 669 (alle Flur 14, Gemarkung Wiilfrath), die nérd-
liche Grenze des Flurstilicks 300 (Flur 14, Gemarkung Wiilfrath), die verlangerte nordliche Grenze des
Flurstlicks 317 (Flur 14, Gemarkung Wiilfrath), die nérdliche Grenze des Flurstiicks 317, die nérdliche
und 6stliche Grenze des Flurstlicks 756 (Flur 14, Gemarkung Wiilfrath) bis zur StraRe zur Loev, die
nordliche Grenze der StraRe Zur Loev (Flurstiicke 732, 733, 748 und 759, Flur 14, Gemarkung W(lfrath)
bis zur Gstlichen Grenze des Flurstiicks 759, die nordliche Grenze der Flurstlicke 691 (Flur 15, Gemar-
kung Wiilfrath) und 686 (Flur 15, Gemarkung Wilfrath) bis zur verlangerten westlichen Grenze des
Flurstlicks 677, (Flur 15 Gemarkung Wilfrath) und durch die westliche und nérdliche Grenze des Flur-
stiicks 677 bis zur nordlichen Grenze der NordstraRe begrenzt.

Im Osten wird das Plangebiet durch die westliche Grenze der NordstraRe (Flurstlick 654, Flur 15, Ge-
markung Wiilfrath), die westliche Grenze der Wilhelmstral3e bis zur nérdlichen Grenze des Flurstlicks
245 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), die westliche Grenze des Flurstiicks 245 und durch die 6stliche
Grenze des Flurstlicks 241 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath) begrenzt.

Im Siiden wird das Plangebiet durch die sidliche Grenze des Flurstlicks 241 (Flur 17, Gemarkung
Wiilfrath), die 6stliche Grenze des Flurstilicks 252 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath) bis zur verlangerten
stdlichen Grenze des Flurstiicks 243 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), entlang der stdlichen und westli-
chen Grenze des Flurstiicks 243, die westliche Grenze des Flurstiicks 242 (Flur 17, Gemarkung
Wiilfrath), die sldliche und westliche Grenze des Flurstticks 231 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), die
stdliche und westliche Grenze des Flurstiicks 249 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), die siidliche Grenze
der Flurstiicke 235 und 236 (alle Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), die stidliche und westliche Grenze des
Flurstiicks 223 (Flur 17, Gemarkung Wiilfrath), entlang der verldangerten siidlichen Grenze des Flur-
stiicks 74 (Flur 14, Gemarkung Wiilfrath), die siidliche Grenze der Flurstiicke 73, 72 (alle Flur 14, Ge-
markung Wiilfrath), die sidliche, westliche und nérdliche Grenze des Flurstiicks 94 (Flur 14, Gemar-
kung Wilfrath), die westliche Grenze des Flurstiicks 95 (Flur 14, Gemarkung Wilfrath), die rickwartige
Gebdudeseite auf den Flurstiicken 660, 690, 691, 692 und 703 (alle Flur 14, Gemarkung Wilfrath), die
Ostliche Grenze der SchwanenstralRe (Flurstiick 755, Flur 14, Gemarkung Wiilfrath) und die verlangerte
Grenze bis zur stdlichen Grenze des Flurstiicks 660 und durch die siidliche Grenze der MiihlenstraBe
(Flurstlck 660) bis zur verlangerten westlichen Grenze der Gartenstralle (Flurstlick 674, Flur 14, Ge-
markung Wilfrath) begrenzt.
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Im Westen wird das Plangebiet durch die verldngerte westliche Grenze der GartenstralRe (Flurstiick
674, Flur 14, Gemarkung Wiilfrath), die westliche und nérdliche Grenze der GartenstraBe (Flurstiick
674, Flur 14, Gemarkung Wiilfrath) und bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 653 verlangert (Flur
14, Gemarkung Wiilfrath), begrenzt.

1.2 Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Wiilfrath hat am 08.09.2020 die ,, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes flr die Stadt Wiilfrath” (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, kurz GMA) gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Handlungsinstrument fiir die stadtebauliche Entwicklung beschlossen. Das
Konzept beinhaltet ein Sortimentskonzept inkl. einer aktualisierten ,,Wiilfrather Sortimentsliste”, ein
Standortkonzept inkl. der Abgrenzungen ,zentraler Versorgungsbereich” (Innenstadt), ,,Nahversor-
gungsstandort” (Dusseler Stral3e), ,,perspektivischer Nahversorgungsstandort” (Ellenbeek) und ,,Ergén-
zungsstandort” (Zur Fliethe), ein Nahversorgungskonzept und Empfehlungen zu moglichen Ansied-
lungsvorhaben sowie Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung. Der Bebauungsplan
Nr. 12 ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt WilhelmstraBe/FuRgangerzone” betrachtet dabeiim
Kern die Innenstadt inkl. der FuBgangerzone sowie den Ware Platz.

Da die Innenstadt als schiitzenswerte Einkaufslage gemaR BauGB und BauNVO definiert wird und
durch die Ubernahme der gesamtstidtischen Versorgungsfunktion maRgeblich zur Sicherung der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion Wiilfrath beitragt, sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 12 die zulassi-
gen Nutzungen innerhalb der FuRgangerzone gesteuert werden. Aufgrund der kleinteiligen Strukturen
befinden sich im Bereich der FuRgangerzone Flachen, die neben dem Einzelhandel ebenfalls fir Dienst-
leister mit Frequenz und gastronomische Betriebe infrage kommen. Es sollen planungsrechtliche Vo-
raussetzungen fur die Starkung und Attraktivierung der Innenstadt gegeniiber den nicht integrierten
Standorten geschaffen werden, indem ein zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes und
weiterer Nutzungen mit Frequenz, im Sinne der Multifunktionalitdt (Einzelhandel ergdnzt durch
Dienstleistungen, gastronomischen Angeboten und gegebenenfalls Kultur und Freizeit), geschaffen
werden. Ziel des Bebauungsplanes ist, entlang der FuRgédngerzone, die Festsetzung von Urbanen Ge-
bieten gemaR § 6a BauNVO. Fir den stud-ostlichen Bereich, am Ware Platz / MuhlenstralRe sowie den
nord-ostlichen Bereich an der Stralle Zur Loev, werden die Festsetzungen Allgemeines Wohngebiet
gemall § 4 BauNVO getroffen. Die Einleitung der Bauleitplanung fiir diesen Bereich ist zudem darin
begriindet, dass fir die Innenstadt und die FuRgangerzone aktuell unterschiedliche planungsrechtliche
Grundlagen herrschen. Das aktuelle Planungsrecht wird anhand von drei Bebauungspldanen (Nr.
1.9 1.9.1, Nr. 1.10_1.10.1 und Nr. 1.23) und einem unbeplanten Innenbereich (gemal § 34 BauGB)
unterschiedlich gesteuert und soll zukiinftig durch einen gemeinsamen Bebauungsplan aufeinander
abgestimmt werden.

Der beschriebene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 umfasst vollstindig die Geltungsberei-
che der Bebauungsplane Nr. 1.9_1.9.1, 1.10_1.10.1 und Nr. 1.23. Die benannten Bebauungsplane ver-
lieren mit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 12 ihre Wirksamkeit.
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2 Planungsverfahren

Fiir das Plangebiet existieren derzeit die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.1.9_1.9.1,Nr.1.10_1.10.1
und Nr. 1.23, die, wie beschrieben, mit der Rechtskraft des neuen Bebauungsplan Nr. 12 ihre Rechts-
kraft verlieren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 umfasst die Geltungsbereiche der Be-
bauungspldane Nr.1.9_1.9.1, Nr. 1.10_1.10.1 und Nr. 1.23 vollstandig, sodass keine Restflachen entste-
hen, die eine unterschiedliche planungsrechtliche Grundlage besitzen.

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens ist im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB zulas-
sig. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prafung unterlegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Fir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Schutzgebieten (Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten) bestehen keine Anhaltspunkte.

Dies ermoglicht einen Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung, auf die Umweltpri-
fung und den Umweltbericht sowie auf die zusammenfassende Erklirung. Eine Anderung bzw. Berich-
tigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Im Jahr 2014 wurde in Wiilfrath eine Kartierung des Einzelhandels durchgefiihrt, wodurch sich die
Waiilfrather Sortimentsliste gedndert hat. Seitdem wurde die , Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Wilfrath” (2020) beschlossen. Mit der Fortschreibung wurde gleichzeitig
die ,,Wilfrather Sortimentsliste 2014“ geandert und angepasst. Daher basiert der Bebauungsplan Nr.
12 ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — WilhelmstraRe/FuRgangerzone” auf der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie auf der angepassten Wiilfrather Sortimentsliste.

Verfahrensschritte nach BauGB Beschluss Bekanntmachung  Durchfiihrung Abwagung
Beschluss

Aufstellungsbeschluss 31.05.2022 22.07.2022

(§2 Abs. 1 BauGB)

Landesplanerische Abstimmung (§34 Abs. 10.11.2022

1 und 5 LPIG)

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit - - - -

(83 Abs. 1 BauGB)

Frihzeitige Beteiligung der Nachbarkom- - - - -

munen sowie der Behorden (§2 Abs.2 und

§4 Abs. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs. 2 - - - -

BauGB) (1. Auslegung)

Beteiligung der Nachbarkommunen sowie - - - -

der Behorden (§2 Abs. 2 BauGB und §4

Abs. 2 BauGB) (1. Auslegung)

Satzungsbeschluss (§10 Abs. 1 und Abs. 3 - - - -

BauGB)
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3 Planungsrechtliche und sonstige Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ergibt sich aus der LEP-Fassung von Feb-
ruar 2017 und der 1. Anderung von August 2019. Im LEP ist die Stadt Wiilfrath als Mittelzentrum in der
Ballungsrandzone eingestuft.

Am 12.07.2013 ist der ,,LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel” in Kraft getreten.
Er hat zum Ziel, grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf geeignete
Standorte zu lenken. Dafir gibt er verschiedene Ziele und Grundsatze der Raumordnung vor, die auf
den nachgeordneten Planungsebenen, insbesondere bei der Bauleitplanung, gemald § 4 Abs. 1 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) verbindlich zu beachten bzw. in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

1) Standorte, d.h. Kerngebiete und Sondergebiete, fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen im Flachennutzungsplan dargestellt und im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. (Ziel der Raumordnung)

2) Haben diese Vorhaben zentrenrelevante Kernsortimente, diirfen sie nur in bestehenden oder
neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Aus-
nahmsweise dirfen diese Vorhaben, sofern sie nahversorgungsrelevante Kernsortimente ha-
ben, auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden. (Ziel
der Raumordnung)

3) Die genannten Vorhaben diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigen. (Ziel der Raumordnung)

4) Wird fir diese Vorhaben ein Sondergebiet dargestellt/festgesetzt, gilt das Kongruenzgebot.
Das heil3t, der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens darf die Kaufkraft der Einwohner
der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten. (Grund-
satz der Raumordnung)

5) Sondergebiete fiir diese Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen aus-
nahmsweise auch aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden. Bedingung ist, dass der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt und dass es sich dabei um Randsortimente handelt. (Ziel der Raumord-
nung)

6) Diese genannten Randsortimente auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen 2.500 m?
Verkaufsflache nicht tiberschreiten. (Grundsatz der Raumordnung)

7) Fir die Uberplanung von vorhandenen Standorten fiir groRflichigen Einzelhandel gelten be-
sondere Regelungen: (Ziel der Raumordnung)
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8)

9)

— Vorhandene Standorte fiir diese Vorhaben diirfen auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemalt § 11 Abs. 3 BauNVO neu dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen i.d.R. auf den Bestand
zu begrenzen.

— Wird ein bestehender Bebauungsplan innerhalb von 7 Jahren nach Rechtskraft durch diese
Begrenzung auf den Bestand (Sortimente, Verkaufsflaichen) insoweit gedndert, dass eine
bisher zuldssige Nutzung nun unzuldssig wird, sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen auf die im alten Planrecht zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen.

— Grundsatzlich ist ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevante Sortimente
moglich.

— Ausnahmsweise kommen geringfligige Erweiterungen in Betracht. Bedingung ist, dass
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den erfolgt.

Der Entstehung, Verfestigung und Erweiterung von Einzelhandelsagglomerationen aullerhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche, insbesondere solcher mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche, ist entgegenzuwirken. Eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
muss vermieden werden. (Ziel der Raumordnung)

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplidnen
in die Abwéagung einzustellen. (Grundsatz der Raumordnung)

10) Die genannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind auch dann anzuwenden, wenn fir

ein grolflachiges Einzelhandelsvorhaben, das normalerweise unter die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO fillt, ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird.

Fiir vorhabenbezogene Bebauungspldne gemadR § 12 BauGB, fiir die normalerweise keine
Pflicht zur Anwendung der Festsetzungsmoglichkeiten gemal BauNVO, § 9 BauGB und der
Planzeichenverordnung besteht und Festsetzungen ,erfunden” werden kénnen, sind die vor-
genannten Ziele und Grundsétze der Raumordnung dennoch anzuwenden. (Ziel der Raumord-
nung)

3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) legt die regionalen Ziele der Raumordnung und

Landesplanung fiir die Entwicklung der Regierungsbezirke in NRW und fiir die raumbedeutsamen Pla-

nungen und MalBnahmen im Plangebiet fest. Er bildet die Grundlage fir die Anpassung der Bauleit-

plane der Kommunen an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Der wirksame Regionalplan - in der Fassung der 1. Anderung vom November 2020 - fiir den Regie-

rungsbezirk Dusseldorf kennzeichnet das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich, in dem ein
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rdaumlich gebiindeltes Angebot an offentlichen und privaten Dienstleistungen- und Versorgungsein-
richtungen zur Verfligung steht. Soweit im Bebauungsplan nicht weiter festgesetzt, sind in einem All-
gemeinen Siedlungsbereich u.a. nicht storende Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment, gastronomische Betriebe sowie Biro-, Dienstleistungs-
und Freizeiteinrichtungen grundsatzlich zuldssig. Nicht zuldssig sind emittierende Gewerbe- und In-
dustriebetriebe; sie sind in Bereichen flir gewerbliche und industrielle Nutzungen (in Abbildung 1 grau
dargestellt) unterzubringen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan (ohne MaRBstab)

3.3 Landschaftsplan

Der fiir das Stadtgebiet Wiilfrath giiltige Landschaftsplan des Kreises Mettmann liegt in der Fassung
vom 16.09.2012 vor. GemaR dem Landschaftsgesetz NRW beschrankt sich der Geltungsbereich der
Landschaftsplane auf den baulichen AuRenbereich der Kommunen. Das Plangebiet liegt somit aulRer-
halb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes.
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3.4 Flachennutzungsplan

Im zurzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Wiilfrath ist das Plangebiet als gemischte Bauflache
und teilweise als Wohnbauflache dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

3.5 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst die Bereiche der Bebauungsplane Nr. 1.9_1.9.1, Nr. 1.10_1.10.1 und Nr. 1.23
sowie angrenzende Teilbereiche entlang der WilhelmstraRe/FuRgangerzone.

In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 1.9 _1.9.1 und Nr. 1.10_1.10.1 wurden jeweils Kern-
gebiete festgesetzt. Die Anwendung der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1977 wurde mit der 1.
Anderung eingefiihrt. Die jeweiligen 1. Anderungen fiihrten zum Ausschluss von Spielhallen sowie Vor-
flihr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem oder ge-
walttatigem Charakter ausgerichtet ist (z.B. Sex- (Video)kinos, Video-Peep-Shows).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.23 wurden Kerngebiete und entlang der Goethe- sowie
MihlenstraBe Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
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3.6 Einzelhandelsentwicklung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept)

Am 08.09.2020 hat der Rat der Stadt Wiilfrath die , Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fir die Stadt Wiilfrath” gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Handlungsinstrument fir die
stadtebauliche Entwicklung beschlossen.

Dieses Konzept verfolgt die nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelssteue-
rung in Wilfrath:

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Wiilfrath

Hierbei sind neben dem Erhalt und dem zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes (insbe-
sondere in Branchen mit Handlungsbedarf) sowie der Schaffung von Investitionssicherheit durch ver-
bindliche Bauleitplanung (d.h. die Steuerungswirkung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
auszuschopfen) ebenfalls die Modernisierung und Weiterentwicklung bestehender Angebotsstruktu-
ren durch zukunftsfahige Konzepte und Standorte voranzutreiben.

Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt von Wiilfrath als wichtigste Einzelhandelslage und
als Treffpunkt / Identifikationspunkt der Stadt

Zum einen gilt es die Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) gegeniiber nicht integrierten Standor-
ten durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes und erganzenden Nutzungen mit Fre-
guenz zu starken, zum anderen Investitionssicherheit in der Innenstadt durch Steuerung der Einzel-
handelsstandorte in der Bauleitplanung zu schaffen.

Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels

Einerseits ist der zentrale Versorgungsbereich durch den Erhalt des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels zu sichern und zu starken, andererseits sind die raumlichen Nahversorgungsliicken zu schlie-
Ren und die vorhandenen integrierten Lebensmittelmarkte zu sichern.

Neben den stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelssteuerung stellt das Konzept ebenfalls eine Zen-
tren- und Standortstruktur, Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sowie eine aktualisierte Sorti-
mentsliste dar.
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Abbildung 3: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Wiilfrath (GMA 2020, S. 80)

3.6.1 Zentren- und Standortstruktur

Das Konzept unterscheidet innerhalb der Zentren- und Standortstruktur in Entwicklungsbereiche, die
sich klar am Bestand orientieren. Aufgrund der aktuellen Standortverteilung, der Entwicklungsper-
spektiven des Handelsplatzes Wiilfraths und der Siedlungs- und Verkehrsstrukturen im Stadtgebiet
kann die Stadt Wiilfrath in insgesamt vier Entwicklungsbereiche gegliedert werden.

Zu den Entwicklungsbereichen gehoren der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, der Nahversor-
gungsstandort Dusseler Stralle, der perspektivische Nahversorgungsstandort Ellenbeek sowie der Er-
ganzungsstandort Zur Fliethe, welche schiitzenswerte Bereiche fiir den Einzelhandel darstellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt nimmt aufgrund seiner tberwiegend kleinteiligen Struk-
tur dabei eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von
Waiilfrath ein. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 58% der Verkaufsflaiche und damit
auch der Verkaufsflachenschwerpunkt des gesamten zentralen Versorgungsbereiches. Auf den mittel-
fristigen Bedarfsbereich entfallen etwa 24 % und auf den langfristigen Bedarfsbereich ca. 18 % der
vorhandenen Verkaufsflache. Aufgrund der ebenfalls hohen Frequenz an Neuansiedlungen und Schlie-
Bungen entlang der FulRgangerzone variieren diese Zahlen jedoch sehr stark. Als wesentlich grof3fla-
chige Magnetbetriebe innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind verschiedenen Lebensmit-
telanbieter zu nennen, die in der Innenstadt vermehrt vorzufindenden mittelflachigen Anbieter (meist
inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe) tragen ebenfalls zur Frequenz bei. Das Einzelhandelsangebot
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wird in der Innenstadt durch diverse Komplementarnutzungen erganzt, dazu zahlen verschiedene
Dienstleistungsbetriebe, Gastronomieangebote und Bildungseinrichtungen.

3.6.2 Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Zur Erreichung der funktionalen Gliederung der Versorgungsstrukturen empfiehlt das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept verschiedene Grundsatze der Einzelhandelssteuerung. Dabei werden Steuerungs-
empfehlungen fiir den Einzelhandel innerhalb sowie auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
formuliert.

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher
Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heil3t, dass sowohl groRRflachige Betriebe als auch nicht groR-
flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und
stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist hier grundséatzlich zuldssig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht
zu empfehlen und sie sollte nicht Teil der Wilfrather Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenzi-
ale sollten Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innenstadt
eine frequenzerzeugende Wirkung haben.

3.6.3 Wiilfrather Sortimentsliste

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde auRerdem eine fir Wiilfrath
ortsspezifische Sortimentsliste beschlossen, die zwischen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten einerseits sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten andererseits unterscheidet. Die
Grundlage der aktualisierten Sortimentsliste bildet weiterhin die Liste aus dem Jahr 2014, welche hin-
sichtlich der gegenwartigen Angebotssituation, zwischenzeitlich erfolgter Rechtsprechung sowie den
zukinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen (iberpriift und fortgeschrieben wurde. Dabei
waren keine wesentlichen Modifizierungen erforderlich, lediglich neue Zuordnungen einzelner Sorti-
mente notwendig (bspw. ,,Papier- / Schreibwaren, Schulbedarf” von zentrenrelevanten zu nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, ,,Fahrrader und technisches Zubehor” sowie , Kinderwagen und Auto-
sitze” zu nicht-zentrenrelevanten Sortimenten). Die Einordnung der jeweiligen Sortimente beztglich
ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz erfolgte aufgrund der nachstehenden Kri-
terien: Aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes, Bedeutung fir Attraktivitdt der Innenstadt,
Magnetfunktion, Synergieeffekte mit anderen typischen Innenstadtsortimenten, Warenbeschaffen-
heit/Transport und Flachenbedarf.
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Ubersicht 4:  Wiilfrather Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

Zentrenrelevante Sortimente Micht zentrenrelevante Sortimente*
- Sanitatswaren, medizinische, orthopéddische - Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer
Artikel Bedarf
- Biicher - Pflanzen, Pflege, Dingemittel, Gartenartikel,
- Spielwaren Gartengerdte (z. B. Rasenmaher)
- Bastelartikel, Biirobedarf - Baustoffe, Bauslemente, Beschlige, Eisenwaren

Bekleidung {(Herren, Damen, Kinder / Sdug- und Werkzeuge, Leitern

linge), Wiische - Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf
sportbekleidung, -schuhe, -artikel (ochne Angel- - Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen,
artikel, Jagdartikel , Reitsportartikel und Sport- | Gardinen und -zubehdr

grolgerate) - Mabel, Antiquitaten, inkl. Kicheneinrichtun-
- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe gen, Biromobel, Badmibel, Gartenmabel)
- schuhe. Lederwaren - Matratzen, Bettwaren (z. B. Bettdecken)
- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, - Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Korbwaren - ElektrogroBgerdte (z. B. Kihlschrinke, Wasch-
- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel maschinen])

Heimtextilien, Haus- / Tischwasche, Bettwische - BUromaschinen (gewerblicher Bedarfz. B.
{Bettbeziige, Lacken), Zierkissen, Badtextilien Kopierer, Bindegerite, Aktenvernichter)

- Uhren. Schmuck - Lampen, Leuchten, Beleuchtungskarper

- Optik, Akustik - CampinggroBartikel (z. B. Zelte, Campingmabel)

- Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, - SportgroBgerate (z. B. Laufbdnder, Ruderge-
Flaschen, Zubehér zum Fiittern, Wickeln) rite, hometrainer)

- Elektrogerite, Medien (= Unterhaltungs- - Fahrrader und Fahrradzubehir {chne Beklei-
Kommunikaticnselektronik, Computer, Foto) dung)

- Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer, - Angelbedarf, Jagdbedarf, Reitsportartikel
Biligeleisen) (auler ElektrogroBgerdte) - Erotikartikel

- Musikalien, Musikinstrumente - Auto- f Motorradzubehér, Motorradbekleidung
Mahversorgungsrelevante Sortimente - Kinderwagen, Autokindersitze

- Campingartikel

Mahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-,
Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel {Droge-
riewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosme-
tika)

- pharmazeutische Artikel

- Papier-f Schreibwaren, Schulbedarf

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2019, unterstrichen = zentrenrele-
vant gemaR LEP NRW

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-

siedlungsbegehren aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen

des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich

darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefihrten zentren- und nahwversorgungsrelevanten Sor-

timenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganzbar.

Abbildung 4: Wiilfrather Sortimentsliste (GMA 2020, S. 71)
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3.6.4 Bestandserhebung

Der geplante Ausschluss bestimmter Nutzungen stellt einen erheblichen Eingriff in die
durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 Grundgesetz (GG) geschiitzten Bestandsinteressen der vorhandenen Betriebe
dar. Insbesondere das private Interesse am Erhalt bestehender Nutzungsrechte ist unter Beriicksichti-
gung des besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes abwagend zu bericksichtigen.

Das Biiro GMA hat mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, im Auftrag der
Stadt Wilfrath, die Anzahl der Betriebe sowie die Verkaufsfliche und den Umsatz der Einzelhandels-
betriebe fir die Innenstadt, Streulagen und dezentralen Lagen erhoben, um dem Gebot zur Ermittlung
und Bewertung des Abwagungsmaterials des § 2 Abs. 3 BauGB Rechnung tragen zu kénnen. Seitdem
haben sich zwar weitere Geschafte dank des Forderprogramms ,,Sofortprogramm zur Starkung der In-
nenstadte und Zentren 2020 in NRW* in der Innenstadt angesiedelt, allerdings haben auch wiederum
einige Geschéfte geschlossen.

Die kleinteiligen bzw. kleinflachigen Laden- und Geschéftsstrukturen sind pragend fir die Wilfrather
Innenstadt. GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gibt es keine und konnten bislang auch im Rahmen
von Akquisebemihungen nicht fir die Wilfrather Innenstadt gewonnen werden. Aus Sicht der Filialis-
ten fehlen neben den verfiigbaren FlachengréRen auch weitere wichtige Standortrahmenbedingungen
(z. B. hinsichtlich der Kaufkraft, Einwohnerzahl, Wettbewerbsangebote im Umland, etc).

Im Ergebnis erreichen die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe daher die Schwelle der GroRflachigkeit
nicht anndhernd. Neben den Einzelhdandlern haben sich des Weiteren Gastronomen, nicht storende
Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie Anlagen fir kul-
turelle und gesundheitliche Zwecke angesiedelt. Oberhalb der Erdgeschosszonen befinden sich ver-
mehrt Wohnnutzungen.

4 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich mittig der Kernstadt und bildet mit der zentral gelegenen FulRgangerzone
den Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt. Entlang der FuRgangerzone besteht eine Agglomeration
aus unterschiedlichen Einzelhandelsbetrieben (Juwelier, (Kinder-)Modegeschafte, Gemiseladen etc.),
einzelnen Gastronomien und sonstigen nicht storenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten. Allerdings sind ebenfalls auch einige leerstehende Ladenlokale in den
Erdgeschosslagen zu finden. Aufgrund der kleinteiligen Strukturen erreichen die Ladenflachen entlang
der FulRgdngerzone die Schwelle der GroRflachigkeit nicht und bleiben sogar noch weiter unter dem
Schwellenwert von 800 m2. Rickwiértig der FuBgangerzone befinden sich im nord-dstlichen Teilbereich
Wohnhauser sowie ein eingeschossiges Gebaude, in welchem aktuell ein Fitnessstudio betrieben wird.
Im slid-westlichen Teil des Geltungsbereiches liegt der Ware Platz. Hier wird die Bebauung in beson-
derem MafRe von der vorhandenen Wohnnutzung gepragt.

Die Starkung der Innenstadt als multifunktionalen Ort fiir Handel, Dienstleistungen, Wohnen, Kultur,
Bildung und Freizeit ist und bleibt flr die Stadtentwicklungspolitik von besonderer Bedeutung. Ein at-
traktiver und lebendiger Innenstadtbereich mit vielfaltigem Angebot wirkt als wichtiger Erlebnisraum

Begriindung Bebauungsplan Nr. 12 ,Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt-WilhelmstraBe/FuBgingerzone*

15|26



Stadt Wiilfrath | Stadtplanungsamt

fiir Einwohner*innen und Besucher*innen der Stadt und stellt einen wichtigen Standortfaktor fir die
wirtschaftliche Entwicklung der Gesamtstadt dar. Nicht zuletzt wird auch die Wahrnehmung der Stadt
als attraktiver Wohnstandort oder auch als Standort fiir Unternehmensansiedlungen durch einen ge-
sunden Branchenmix in der Innenstadt mafigeblich beeinflusst.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind heute mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen nahezu
vollstandig bebaut.

Der Planbereich ist an das ortliche und tUberortliche Verkehrsnetz Gber die WilhelmstraRe und Zur Loev
an die Mettmanner Stralle angebunden. Des Weiteren ist das Plangebiet Giber Bushaltestellen Am Diek
und auf der GoethestralRe an den 6ffentlichen Personennahverkehr im Kreis Mettmann angeschlossen.

5 Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen werden fiir die Bereiche innerhalb des Plangebietes iberwiegend
Urbane Gebiete festgesetzt. Im siid-westlichen Teil des Plangebiets, im hinteren Bereich des Ware
Platzes entlang der Garten- und Mihlenstral3e, sowie im nord-Ostlichen, riickwéartigen Bereich zur FuR-
gangerzone werden zusatzlich Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Fiir die std-westlich und nord-6stlich vorhandenen Teilbereiche des Plangebietes werden gemaR
§ 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Hier sollen die Allgemeinen Wohngebiete erhalten bleiben, da diese Bereiche starke Pragungen durch
Wohngebaude aufweisen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.23 werden in dem Bereich
um den Ware Platz unveridndert iibernommen, da hier kein Anderungsbedarf besteht. Der nord-&stli-
che Bereich war durch den Bebauungsplan 1.9_1.9.1 als Kerngebiet festgesetzt. Hier werden die Fest-
setzungen teilweise Gbernommen, teilweise dem Gebietscharakter angepasst.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 ,,Gartenbaubetriebe” und
Nr. 5, Tankstellen” sollen im Bereich der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 aus-
geschlossen werden. Diese Nutzungen entsprechen mit ihren Flachenanspriichen, ihrer Lairmbelastung
und Verkehrserzeugung nicht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter, dem innenstadtnahem
Wohnquartier. Des Weiteren ist Wilfrath durch die vorhandenen Tankstellen flaichendeckend versorgt
und die Gartenbaubetriebe aufgrund ihres Sortimentes nur auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches anzusiedeln.

Die weiteren, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1 ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes”,
Nr. 2 ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe” und Nr. 3 , Anlagen fiir Verwaltungen” sollen nicht
ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind, insbesondere aufgrund der Lage zum Ware Platz im
offentlichen Raum, ohne Storungen des Ruhebedirfnisses der Bewohner umsetzbar.
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Urbane Gebiete (MU)

Fiir den Uberwiegenden GroRteil der Flachen sind gemaR § 6a BauNVO Urbane Gebiete (MU) festge-
setzt, um die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern, weitere Nutzung zu ermogli-
chen und das Plangebiet entsprechend der stadtebaulichen Ziele zu entwickeln.

GemaR § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Nach den alten Bebauungspldanen Nr. 1.9 1.9.1, Nr. 1.10_1.10.1 und Nr. 1.23 sind in den Bereichen,
die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 12 als Urbane Gebiete ausgewiesen werden, noch Kernge-
biete festgesetzt. Die Festsetzung , Kerngebiet” kann allerdings nicht weiterhin getroffen werden. In
Kerngebieten ist die allgemeine Wohnnutzung gleichberechtigt zu den zentralen Funktionen und Ein-
richtungen dienenden Nutzungen in allen Gebduden des gesamten Gebiets sowie wenn in zuldssiger
mehrgeschossiger Bebauung in der Mehrheit der Geschosse gewohnt wird (hier am dem 1. oberirdi-
schen Geschoss).

Die Wohnnutzungist in der Innenstadt zu stark vertreten, als dass man heutzutage noch ein Kerngebiet
festlegen konnte. Das Mischgebiet trifft haufig nicht den Charakter typisch urbaner Quartiere und liegt
im Gegensatz zum Urbanen Gebiet nur dann vor, wenn es sich um eine sowohl qualitativ als auch
quantitativ zu verstehende, gleichwertige Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stéren-
dem Gewerbe handelt. Diese gleichwertige Nutzungsdurchmischung ist im Plangebiet nicht gegeben.

Mit der Ausweisung von Urbanen Gebieten in der Innenstadt und gleichzeitig entlang der FuRgéanger-
zone wird der vorhandenen Nutzungsstruktur Rechnung getragen und gleichzeitig eine groRere Band-
breite an zuldssigen Nutzungen, im Sinne der betroffenen Eigentlimer, ermoglicht.

Fiir die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 sind alle allgemein zuldssigen Nutzungen ge-
maRk § 6a Abs. 2 BauNVO zuldssig. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Gebaudeausrichtungen,
die sich nicht direkt an die Fullgangerzone orientieren und der vorhandenen Nutzungsstruktur wird
die Zweckbestimmung eines Urbanes Gebiets bereits vollstandig erfillt und kein Ausschluss einer Nut-
zung als notwendig erachtet.

Fiir das Urbane Gebiet MU 3 werden in den Erdgeschossen entlang der WilhelmstraRe und Schwanen-
stralle nur die allgemein zuldssigen Nutzungen gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO Nr. 2, Geschafts- und Bi-
rogebdude”, Nr. 3 ,Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes”, Nr. 4 ,,sonstige Gewerbebetriebe” und Nr. 5 ,Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke” zugelassen. Um eine negative
Entwicklung des , hinteren” Bereiches der Innenstadt, ab Einmindung Schwanenstrale, zu verhindern
und einer ,,Verédung” entgegenzuwirken wird den Eigentiimern anhand des neuen Planungsrechts die
Moglichkeit gegeben, vielféltigere Nutzungen als zuvor in den vorhandenen Erdgeschossflachen anzu-
siedeln. Dies kdnnten ebenfalls Nutzungen sein, die einen Einblick in die Schaufenster verwehren
(bspw. Biiro- und Praxisraume) oder auch vergleichsweise wenig Besucherfrequenz mit Synergien fiir
andere innerstadtische Angebote (z. B. aus dem Bereich Einzelhandel oder Gastronomie) generieren.
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Solcherlei Nutzungen und deren Schaufenstergestaltungen sind fiir Passanten weniger attraktiv und
tragen weder zur Frequenzsteigerung noch zur gewiinschten Innenstadtbelebung bei. Aufgrund der
bereits vorhandenen Nutzungen und der zuklnftigen Entwicklung in diesem Bereich ist dies jedoch
vertretbar.

Fiir die Urbanen Gebiete MU 4 und MU 5 werden im Erdgeschoss entlang der WilhelmstralRe nur die
allgemein zuldssigen Nutzungen gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO Nr. 3 ,,Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes” und Nr. 4 ,sonstige Gewerbebe-
triebe” zugelassen. Aufgrund der bereits angefiihrten Begriindung zur Nutzungsstruktur (Stichwort
»Schaufenstergestaltung” und Angebotsvielfalt) zum MU 2 werden in den Gebieten MU 4 und MU 5
die allgemein zuldssigen Nutzungen gemald § 6a Abs. 2 BauNVO Nr. 2 ,,Geschafts- und Birogebdude”
und Nr. 5 ,Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke” nur ausnahmsweise zugelassen. Im Gegensatz zum , hinteren” Bereich soll im ,,vor-
deren” Bereich der FuRgangerzone die Kundenfrequenz in besonderem Male unterstiitzt werden. Ge-
rade dieser Teilbereich der FuRgangerzone soll durch die Nutzungsvielfalt (und auch durch attraktive
Ladengestaltungen) aufgewertet werden und die Bewohner*innen und Besucher*innen zum Flanieren
einladen. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wirden nur bedingt dazu beitragen, dass die FulR-
gangerzone als lebendiger, attraktiver ,,Erlebnisraum” von Besucher*innen wahrgenommen wird. Nut-
zungsmischung und hohe Aufenthaltsqualitdten werden im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
als wesentlich erachtet, um die Innenstadt als unverwechselbaren Identifikationsort fiir die gesamte
Blirgerschaft zu bewahren. Die Nutzungen werden jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen, sondern
gezielt zugelassen, im Sinne der Einzelfallbetrachtung. Diese Moglichkeit wird als notwendig angese-
hen, da nicht alle Nutzungen gemaR § 6a Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 5 einem Beitrag zur Steigerung der Kun-
denfrequenz entgegenstehen. Wie entlang der gesamten FuRgangerzone wird die Wohnnutzung auch
hier erst ab dem 1. oberirdischen Geschoss zugelassen.

Durch den Ausschluss der Wohnnutzung in den Gebieten MU 1, MU 2, MU 4 und MU 5 im Erdgeschoss,
soll in diesen zentralen Bereichen der Innenstadt bzw. der FuRgédngerzone die Nutzungsstruktur erhal-
ten und planungsrechtlich unterstiitzt werden. Eine Entwicklung dieses Bereichs in ein reines bzw. all-
gemeines Wohngebiet soll dadurch verhindert werden. Das Interesse moglicher Eigentiimer, ggf. Woh-
nungen auch im Erdgeschoss an diesen Standorten errichten zu wollen, muss daher hinter den stadte-
baulichen Interessen der Stadt Wilfrath stehen.

Fiir alle Urbanen Gebiete von MU 1 bis MU 5 werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemald
§ 6a Abs. 3 BauNVO Nr. 1 ,Vergniligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind“ und Nr. 2 , Tankstellen” ausgeschlossen.
Hierbei handelt es sich um Vergniigungsstatten wie Spielhallen oder Vorfihr- und Geschaftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem oder gewalttdtigem Charakter ausge-
richtet ist, um Nutzungskonflikte mit der vorhandenen Wohnnutzung zu vermeiden. Die gemaR § 1
Abs. 9 BauNVO geforderte Rechtfertigung durch besondere stadtebauliche Griinde ist gegeben. Bei
einem Verzicht auf planungsrechtliche Regelungen besteht keine Mdglichkeit, eine nicht passenden
Entwicklung Einhalt zu gebieten. Der Eingriff in private Belange ist unter Abwagung mit den o6ffentli-
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chen Belangen zumutbar. Einerseits sind bestehende Anlagen von der Regelung nicht betroffen, ande-
rerseits sind einzelne Anlagen in bestimmten Baugebieten aullerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans weiterhin allgemein oder ausnahmsweise zuldssig. Zudem ist Wiilfrath durch die vor-
handenen Tankstellen flachendeckend versorgt. Tankstellen kdnnen nach ihrer baulichen Struktur und
ihrem regelmaBigen AuBenauftritt nicht zu der gewlinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen
Zielvorstellung beitragen. Der Verkehr, den Tankstellen anziehen, steht mit den bestehenden Nutzun-
gen in Konflikt. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahrdet. Ein mogliches
Interesse von Seiten der Eigentiimer, ggf. Tankstellen an diesem Standort ansiedeln zu wollen, muss
daher hinter den stadtebaulichen Interessen der Stadt Wilfrath zuriickstehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahlen (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen. Die his-
torischen baulichen Anlagen sollen durch Baugrenzen im Zusammenspiel mit der Festsetzung der als
Hochstmal zuldssigen Zahl der Geschosse gesichert werden. Die Hohe der baulichen Anlagen orien-
tiert sich am Bestand und entspricht gleichzeitig der Gestaltungssatzung der Stadt Wilfrath. Diese folgt
wiederum einer stadtebaulichen Flexibilitdt und setzt keine gebdudescharfe, sondern vom Nachbarge-
bdude abhangige, Hohe fest. Die maximal erzielbare Bebauungsdichte ist somit stadtebaulich gerecht-
fertigt und einer Innenstadt angemessen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximale GRZ wird fiir die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5 entsprechend der zulas-
sigen Orientierungswerte gemal} § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,8 festgesetzt. Die damit zu erzielende Dicht
liegt zwar unterhalb der Obergrenze eines Kerngebietes, allerdings genieft die historische Bebauung
einerseits Bestandsschutz, andererseits existieren keine weiteren freien Flachen fiir mégliche Anbau-
ten bzw. Erweiterungen. Mit einer GRZ von 0,8 kann auch in Zukunft die historische Innenstadt gesi-
chert werden.

Die maximale GRZ fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 wird entsprechend
der zulassigen Orientierungswerte gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Da es sich hier um
innerstadtische Wohngebiete handelt, ist die Festsetzung einer GRZ von 0,4 angemessen Die GRZ von
0,4 stellt dabei eine den heutigen Wohnbediirfnissen im stadtischen Kontext angemessenen Dichte
dar, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sicher und vermeidet nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt. Die méglicherweise bereits punktuell vorhandenen Uberschreitungen
der zuldssigen stadtebaulichen Dichte sind typisch und angemessen fiir die zentrale Lage des Plange-
bietes in der Innenstadt von Wiilfrath und bedingt sich aus der reinen Bestandssicherung der bereits
vorhandenen Bebauungsstruktur. Teilweise ermoglicht sie unter Beachtung der angesprochenen An-
forderungen punktuelle Erweiterungen.

Geschossflachenzahl (GFZ)
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Die maximale GFZ wird fur die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5 entsprechend der zulds-
sigen Orientierungswerte gemal § 17 Abs. 1 BauNVO mit 3,0 festgesetzt. Dies entspricht in Teilen den
Festsetzungen der vorherigen Bebauungsplane und ermoglicht in einigen Bereichen weiteres Erweite-
rungspotenzial. Die GFZ von 3,0 der Urbanen Gebiete orientiert sich ebenfalls am Bestand und gleicht
den heute zutreffenden Obergrenzen der ehemaligen Kerngebietsausweisungen.

Die maximale GFZ wird fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 entsprechend
der zuldssigen Orientierungswerte gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO mit 1,2 festgesetzt. Im Zusammenspiel
mit der GRZ wird eine bereits vorhandene gesundheitsvertragliche Bebauung unterstiitzt und weiter-
hin verfolgt.

Auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse werden Garagengeschosse nicht angerechnet, solange sie in
sonst anders genutzten Gebduden untergebracht sind. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
die Flachen dieser Garagengeschosse unberiicksichtigt. Dadurch kann der Flachenverbrauch gemin-
dert und eine moglichst autofreie Innenstadt bzw. FuRgangerzone gesichert werden. Des Weiteren
ware durch die Anrechnung dieser notwendigen Garagen die Ausnutzungsmaoglichkeit im Rahmen der
bestehenden Vollgeschosse nahezu ausgeschopft. Die notwendigen Garagen, die allerdings nicht in
anders genutzten Gebaduden untergebracht werden kdnnen und unter der Gelandeoberflache herge-
stellt werden sind in die Berechnung der zuldssigen Geschossflache, um die Flachen der notwendigen
Garagen, einzubeziehen.

Vollgeschoss

Die Anzahl der erlaubten Vollgeschosse orientiert sich an dem historischen Bestand und wird im Be-
bauungsplan mit einer romischen Zahl angegeben. Um verhéltnismaRig hohe Geb&dude auszuschlieRen
und somit eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes verhindern zu kdnnen,
wurde in dem Bebauungsplan neben der Angabe der Anzahl der Vollgeschosse ebenfalls die Verbin-
dung zur aktuellen Satzung zum Schutz der Eigenart des Orts- und Straflenbildes und zur Durchfiihrung
bestimmter baugestalterischer Absichten (,Gestaltungssatzung”) festgesetzt. In dieser Satzung wird
festgesetzt, dass zur Erhaltung des Charakters des gewachsenen Stadtkerns und zur kiinftigen Gestal-
tung der Eigenart des Orts- und StralRenbildes die Geschoss- und Traufhohen entlang der FuRgénger-
zone maximal um ein Drittel zum Nachbargebdude abweichen dirfen.

Aufgrund des abfallenden Geldandes und der bestehenden ErschlieBung der oberen Geschosse wird fiir
das Urbane Gebiet MU 5 die Zahl der Vollgeschosse auf | festgesetzt. Diese Festsetzung ist notwendig
um die vorhandene Ausrichtung der ErschlieBung zur Stral3e zur Loev beizubehalten und zu sichern.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Bauweise sowie der liberbaubaren Grundsticksflache soll der Charakter des
gewachsenen Stadtkerns Wilfrath erhalten und die zukiinftige Gestaltung des Orts- und StraBenbildes

gesichert werden.
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Bauweise
Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich am historischen Bestand.

In dem Allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist eine abweichende, in WA 3 eine offene sowie in WA 2
und WA 4 eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Entlang der ausgewiesenen FuBRgdngerzone wird
die vorhandene Baustruktur ebenfalls durch die getroffenen Festsetzungen aufgenommen und in den
Urbanen Gebieten MU 4 als geschlossene sowie in MU 1, 2, 3, 5 und 6 als abweichende Bauweise
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen in den Urbanen Gebieten und den Allgemeinen
Wohngebieten orientiert sich ebenfalls am Bestand. Im Hinblick auf bestehende Anbauten bzw. den
Nachweis notwendiger Stellpldtze besteht im gesamt Geltungsbereich kein weiteres Nachverdich-
tungspotenzial. Die Baugrenzen sichern somit den historisch gewachsenen Bestand.

5.4 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Aufgrund der sehr beengten rdumlichen Verhéltnisse werden alle Nebenanlagen bis auf (Tief-)Gara-
gen, Stellplatze und Carports ausgeschlossen.

Die Dacher von Tiefgaragen sind mit einer ausreichenden Schicht Oberboden > 80 cm oder kulturfahi-
gem Substrat zu bedecken. Somit kdnnen auch groRere Baume gemal Pflanzliste 1 und Strauchern
gemal Pflanzliste 2 ohne Einschrankung oberhalb von Tiefgaragen gepflanzt werden und durch versi-
ckerungsfahigen Boden der Wasserhaushalt geregelt werden. Die Tiefgaragenzufahrten sind fiir ein
stimmiges, stadtebauliches Bild mit Rank- und Kletterpflanzen gemaR Pflanzliste 3 dauerhaft zu begri-
nen.

5.5 Verkehrsflachen

FuRgangerbereich

Die Verkehrsflachen der WilhelmstraRe, Heumarktstrae sowie SchwanenstralRe werden als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuRgangerzone” gemald § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Die FuBgangerzone wird durch die Gebdudekanten der parallel verlaufenden Bebauung gebildet und
ist dementsprechend ausgebaut. Aufgrund des durchgangig schmalen StraBenquerschnittes ist aller-
dings eine AulRenbereichsnutzung fir die bestehenden Betriebe nur in Teilbereichen zuldssig. Im Ge-
gensatz zum verkehrsberuhigten Bereich ist das Befahren mit Fahrzeugen in diesem Bereich nur zum

be- und entladen gestattet.

Verkehrsberuhigter Bereich

Die Verkehrsflachen der SchwanenstraBe, Mihlenstrale und GartenstralRe werden als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“ gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt. Aufgrund des vorhandenen Strallenquerschnittes und der StraRengestaltung sind FuBganger
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und Fahrzeug gleichberechtigt. Seit jeher nutzen die FuBRganger die gesamte StraRenbreite, nur der
Fahrverkehr darf dabei nicht behindert werden.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachformen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachformen

Um gestalterische Varianzen im Bereich der Gebaude zu ermdglichen, wird eine Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, nach der von der festgesetzten Dachform bei untergeordneten bauli-
chen Anlagen abgewichen werden darf, wenn der Hauptkorper die vorgeschriebene Dachform auf-
nimmt.

Zur Wahrung der historischen Stadtgestaltung werden die im Innenstadtbereich weit verbreiteten Sat-
tel- und Walmdacher fiir die Gestaltung der Hauptgebaude festgesetzt. Auf eine klare Ausrichtung der
Dachform wird aufgrund der vorzufindenden Gesamtwirkung entlang der FuBgangerzone und des
Ware Platzes verzichtet.

Dachneigung 30° bis 55°

Fiir die Bebauung ist eine Dachneigung zwischen 30° und 55° vorgesehen. Diese Neigungen bieten
einen gewissen Spielraum um eine gute Ausnutzung des Baukdrpers erreichen zu kénnen. Bei ebener-
digen und zweigeschossigen Anbauten bzw. spateren Erweiterungen kdnnen ausnahmsweise abwei-
chende Dachformen zugelassen werden.

Dacheinschnitte

Nach § 89 Abs. 2 BauO NRW 2018 werden Gestaltungsfestsetzungen beziiglich der Errichtung von
Dachgauben, Zwerchgiebeln, Dacheinschnitte oder dachfirstiibergreifende Dachaufbauten getroffen.
Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte oder dachfirstibergreifende Dachaufbauten sind nur auf
der zur FuRgdngerzone abgewandten Seite zulassig. Ihre Lange darf, fiir Gauben gemessen am Ful’ der
Gaube, in Summe maximal eine halbe Geb&dudeldnge, bezogen auf die Auenwande des entsprechen-
den Gebédudes, betragen. Bei mehreren Dachgauben muss der Abstand dazwischen mindestens 1,00
Meter betragen. Als Gebaudeldnge ist die Wandlange von AuRenkante Giebelwand bis AulRenkante
Giebelwand heranzuziehen. Der Abstand von Dachgauen, Zwerchgiebeln, Dacheinschnitten oder dach-
firstibergreifenden Dachaufbauten muss zur AuBenkante Giebelwand und First (in der Dachneigung
gemessen) ebenfalls mindestens 1,00 Meter betragen. Anhand dieser Festsetzung kann sichergestellt
werden, dass ein angemessener Teil der Dachflachen geschlossen und somit die Dachlandschaft ruhig
und stadtgestalterisch ansprechend bleibt. Dies gilt insbesondere fir die Dachflachen, die zur FuRgan-
gerzone ausgerichtet sind.
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6.2 Zulassige und genehmigungspflichte Werbeanlagen

Einzelhandelsbetriebe und Gaststatten schlagen sich vor allem durch ihre Werbeanlagen im Stadtbild
nieder. Grundsatzlich wird ein Ortsbild, ebenso wie die Gestaltung von Einzelgebduden, durch Werbe-
anlagen erheblich verandert. Durch zu groRe, zu schrille oder falsch platzierte beziehungsweise durch
eine zu grolRe Haufung von Werbeanlagen kann die Gestaltqualitdt von Gebauden, aber auch von gan-
zen StraRenziigen leiden oder sogar vollkommen Uberpragt werden. Es liegt daher im 6ffentlichen In-
teresse, durch die gestalterischen Festsetzungen in diesem Bebauungsplan Anforderungen an Werbe-
anlagen zu formulieren. Dadurch soll langfristig eine hohe Gestaltqualitat gesichert beziehungsweise
wiederhergestellt werden und die Bedeutung der Fullgdangerzone erlebbar bleiben.

Werbeanlagen missen so angeordnet werden, dass sie Fenster- und Schaufensterflachen weder teil-
weise noch vollstandig verdecken. Wiirden die Fenster teilweise oder sogar vollstdndig von Werbean-
lagen verdeckt, waren die Proportionen des Gebadudes nicht mehr klar ablesbar. Die Schaufenster sol-
len nicht mit Folien oder Ahnliches beklebt werden, sondern dort sollen soweit wie moglich Waren
ausgestellt werden. Schaufenster sind "das Gesicht des Handels" und die Visitenkarte des Einzelhan-
dels. Sie sollen Zeitgeist, Mode, Technik und Konsumgiiter von ihrer besten Seite zeigen. Durch gleiche
Augenhohe mit dem Fullgdanger kommunizieren beide miteinander. Mit Folien beklebte Schaufenster
bewirken das Gegenteil: es entstehen "tote" Zonen in der Einkaufsstralle, die unattraktiv und daher
unerwinscht sind. Da aber zu besonderen Anlassen gelegentlich Teile des Schaufensters beklebt wer-
den, um auf Sonderangebote oder besondere jahreszeitliche Verkaufe hinzuweisen oder um dem
Schaufenster einen Rahmen zu geben, soll das Bekleben dann erlaubt sein, wenn nur 20 % der Flache
beklebt werden.

Die Beschrankung der Werbeanlagen an Fassaden auf die GroRe von 2,5 m? erfolgt, damit sie nicht
groRer sind als die Gestaltelemente (Tiiren, Fenster, Erker etc.) der Fassade. Diese Gestaltelemente
beeinflussen im Wesentlichen die Gliederung der Fassade. Damit die Werbeanlagen die Fassade des
Gebdudes nicht beherrschen, sollen sie in ihrer GroRe eingeschrankt werden und nicht das MaR der
Gestaltungselemente liberschreiten.

7 Umweltbelange

Es handelt sich um ein Gberwiegend bebautes Gebiet, das weiterhin dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich storen, dient. Von der Einschrankung des bestehenden Baurechts sind Arten-
schutz-, Immissionsschutz- und andere Umweltbelange daher nicht betroffen.

8 Alternativenpriifung

Planungsalternativen, die zu einem vergleichbaren Ergebnis flihren, bestehen aufgrund der Steue-
rungsmoglichkeit der Nutzungen keine.
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9 Kosten der Planung

Durch die Planung entstehen der Stadt Wiilfrath keine Kosten.

Waiilfrath, den XX.XX.2023

Der Burgermeister

Im Auftrag

(gez. Grothues)
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10 Quellen und Anlagen

10.1 Gesetzliche Grundlagen

— Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

— Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 23. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Méarz 2020
(BGBI. I S. 440)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

— Planzeichenverordnung (PlanZV)
Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes von 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513)

— Landesbauordnung (BauO NRW)
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421)

— Gemeindeordnung (GO NRW)
Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chungvom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11. Ap-
ril 2019 (GV. NRW. S. 202)

— Abstandserlass Nordrhein-Westfalen
Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleit-
planung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Abstande (Abstandserlass) (MBI.
NW. 2007 S.659)

— Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-
handelserlass NRW) GeméaR RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr-V.4 /VIA1-16.21 - u.
d. Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 vom 22.09.2008
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10.2 Plangrundlagen

— Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Februar 2017

— Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel
vom 12.07.2013

— Regionalplan Bezirksregierung Dusseldorf, 1. Auflage Juli 2018

— Flachennutzungsplan (FNP)
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wilfrath vom 09.01.2001, zuletzt geandert
durch die 12. FNP-Anderung vom 26.01.2012.

— Landschaftsplan (LP)
Landschaftsplan des Kreis Mettmann vom 04.07.1984, zuletzt gedndert am 16.09.2012.

— Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Wiilfrath, Ratsbeschluss vom
08.09.2020, KéIln am 08.10.2020

— Untersuchung rechtskraftiger Bebauungsplane auf Zuldssigkeitsregelungen fiir Einzelhandelsbe-
triebe in Wiilfrath, August 2011

— Wailfrather Sortimentsliste, September 2019
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