Bebauungsplan Nr. 95 - Marienstrale - 1. ﬁmdgrung
Beratung und Entscheidung Uber Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlage-Nr. 1.1

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Antragsteller/in

Anschrift:

Siehe Sitzungsvorlage SV 708/1

Antrag:

Wegen des dulerst umfangreichen Antrages wird dieser als Kopie der Anlage
1.1 hinzugefigt.

Hierzu wird ebenfalls die Stellunghahme der Dr. Jansen GmbH Stadt und Regi-
onalplanung, Koin Juni 2012, ,Stadt Ubach-Palenberg, Stellungnahme zur Er-
weiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Marienberg” hinzugefiigt. Eine
erganzende Stellungnahme der futura consult, Dr. Kummer, Eschweiler
02.10.2012, zum ,Entwicklungskonzept fur den zentralen Versorgungsbereich
Marienberg in Ubach-Palenberg” als Antwort auf die Stellungnahme der Jansen
GmbH ist ebenfalls der Beschiussvorlage beigefugt.

Beschluss:

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und gemafR
nachfolgender Begrindung nicht berlcksichtigt.

Begrindung;

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist durch ein beauftragtes Rechtsanwaits-
biro im Auftrag der Eigentimerin des Grundstiicks ,Im Muahlenhof 10, 52531
Ubach-Palenberg” eine Stellungnahme abgegeben worden. Auf dem Grundstiick
der Einwenderin wird ein Lebensmittelvollsortimenter betrieben.

Die Stellungnahme ist der Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf die dort im Einzelney
formulierten Einwande wird hier Bezug genommen. 1
Im Kern wird in der Steilungnahme die Behauptung aufgestellt, dass sich die Ver!
groferung des Lebensmitteldiscounters im Plangebiet um 200 m? schiadigend au
das Nebenzentrum Palenberg auswirken wird. Eine entsprechende Behauptung
wird auch hinsichtlich der Folgewirkungen der sonstigen Nutzungen im Plangebie
aufgestellt. Inhaltlich stitzt sich die Einwenderin dabei auf eine eingeholte Stel-
lungnahme des Planungsbiros Dr, Jansen in Kéin. Auch diese Stellungnahme isf
als Anlage beigeflgt.

Zudem rigt die Einwenderin einen unverhéaltnisméaflgen Eingriff in ihre Eigen-
tumsrechte, da das Gewerbeobjekt bei einer Schadigung des vorhandenen Le-
bensmittelvollsortimenters vom Leerstand bedroht sei.

Zur Prifung der fachlichen Einwande hat die Verwaltung eine erganzende Stel-
lungnahme des Sachverstandigenbiiros Futura Consult, Dr. Kummer, eingeholt.
Diese fachliche Auseinandersetzung mit den erhobenen Einwidnden ist dieser
Vorlage ebenfalls als Anlage beigeflgt. Der Steillungnahme des Sachverstandi-
genblros Futura Consult ist iberzeugend zu entnehmen, dass die Nutzungen,
die durch den Bebauungsplan erméglicht werden, geeignet sind, in Marienberg
einen zentralen Versorgungsbereich fur die Bevélkerung im Eizugsgebiet zu etab)
lieren. Weiter wird Uiberzeugend dargestellt, dass die ermaglichten Nutzungen
nicht zu einer Schéadigung des zentralen Versorgungsbereichs in Palenberg fih-
ren werden. Funktionsverluste dieses zentralen Versorgungsbereichs sind nicht
zu erwarten. Insbesondere wird Uberzeugend das behauptete Gefahrdungspo-
tenzial der ermdglichten Ansiedlungen im Plangebiet fir den Lebensmittelvollsor-
timenter in Palenberg wideriegt. Das Biro Futura Consult erlautert insoweit (ber-
zeugend, dass die von der Einwenderin behauptete Umsatzsteigerung des LIDL-
Marktes Ubersetzt ist. Da sich die Sortimentszusammensetzung des LIDL-
Marktes nicht verdndern wird, wirde ein lineares Verfahren zur Ermittlung des
Mehrumsatzes einer Verkaufsflaichenerweiterung ein unrealistisches Bild erge-
ben. Dr. Kummer geht vielmehr von einer zusétzlichen Umsatzerwartung des
erweiterten LIDL-Marktes von ca. 200.000 € pro Jahr aus. Dass hiermit keine




Gefahrdung der Einzethandelsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich in
Palenberg bzw. eine Gefdhrdung des dortigen Magnetbetriebes verbunden ist,
wird in der ergénzenden Stellungnahme von Herrn Dr. Kummer Uberzeugend
dargelegt. Ebenso nachvolliziehbar wird von Herrn Dr. Kummer dargestelll, dass
die Planung dazu beitrigt, die Entwicklungsabsicht der Stadt Ubach-Palenberg
umzusetzen, in Marienberg eine funktionierende Grundversorgung innerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs zu etablieren.

Soweit die Einwenderin darGber hinaus einen unverhaltnismaftigen Eingriff in
ihre Eigentumsrechte ins Feld fUhrt, ist anzumerken, dass damit wettbewerbli-
che Auswirkungen thematisiert sind, gegeniber denen sich das &ffentliche Pia-
nungsrecht neutral verhélt. Die besondere Bedeutung zentraler Versorgungsbe-
reiche ergibt sich aus stadtebaulichen Aspekten und nicht zum Schutz der in
zentralen Versorgungsgereichen verorteten Wettbewerbsbetriebe.

Abstimmung
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Sehr geehrter Herr Jungnitsch,
sehr geehrter Herr Gatzen,
sehr geehrter Herr Engels,

hiermit zelgen wir an, die Interessen der Frau &8 ] o
B 52531 Ubach-Palenberg, in der vorbeze:chneten Ange!e—

genhelt zu vertreten. Entsprechende Originalvollmacht fligen wir in der
Anlage bei.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin des bebauten Grundstiickes ,Im Mih-
lenhof 10, 52531 Ubach-Palenberg®.
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Namens und mit Volimacht unserer Mandantin machen wir gegeniiber
dem Bebauungsplanentwurf Nr. 95 .~ Marienstralle — 1. Anderung im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB*

folgende Einwendungen geitend:

Der Bebauungsplanédnderung fehit eine hinreichende stadtebauliche
Rechtfertigung. Zwar ist die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
ein legitimes stadtebauliches Ziel. Jedoch fehlt es an einem schliissigen
und nachvoliziehbaren stadtebaulichen Gesamtkonzept.

1.

Ebenso wie die Bezirksregierung Koln vertritt unsere Mandantin die Auf-
fassung, dass die Einstufung der Einkaufslage Marienberg als Nahversor-
gungszentrum falsch ist. Dies deckt sich mit dem anliegenden Gutachten
der Stadt- und Regionalpianung Dr. Jansen GmbH, dessen Inhalt wir
zum Gegenstand der Einwendungen unserer Mandantin gegeniiber dem

Bebauungsplanentwurf machen.

Wenn man den derzeit vorhandenen Lidi-Discounter als wohnungsnahen
Standort einstuft, liegt ein idealer Standert zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung nicht vor. Selbst wenn die Position vertreten
wird, dass es sich um einen geeigneten Standort zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung handelt, wiirde ein Bedirfnis zur VergréRe-
rung der BetriebsgroRe anhand der zu versorgenden Einwohnerzahl von
ca. 4.500 Einwohnern nicht vorliegen. Wir dirfen insoweit auf die Begriin-
dung der in der Anlage Gberreichten Stellungnahme der Stadt- und Regio-

nalptanung Dr. Jansen GmbH verweisen.
2.

Sofern durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans beabsichtigt
wird, die Einzelhandelslage Marienberg zum Nahversorgungszentrum
auszubauen, so liegen dem Bebauungsplanentwurf fehlerhafte Annahmen
der eingeholten Stellungnahme der Futura Consult aus dem Jahre 2011
zugrunde. Entgegen den Darlegungen der Futura Consult-Stellungnahme



wirkt sich der mit der Bebauungsplananderung beabsichtigte Ausbau, d. h.
die Aufstockung der Verkaufsflichen sowie die VergréRerung des Lidi-
Marktes um 200 m? schéadigend auf das zentrale Nebenzentrum Palen-
berg aus. Insofern rligen wir fir unsere Mandantin, dass bei der Bauleit-
planung § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB missachtet wurde bzw. keine ordnungs-
geméale Prifung der Auswirkung des geplanten Ausbaus auf das Neben-

zentrum Palenberg erfolgte.

Im Einzelnen:

Ein Vorhaben l&sst schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche einer Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren
Funktionsfahigkeit so nachhaltig stdrt, dass sie ihren Versorgungsauftrag
generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell
wahrnehmen kénnen. Als taugliche Ermittlung dieser Stérung der Funkti-
onsféhigkeit kommen der zu erwartende Kaufkraftabfluss, die Relation
zwischen der Gréfle der Verkaufsflache des Vorhabens und der Grole
der Verkaufsfiache derselben Branche im betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich, etwaige Vorschéden des zentralen Versorgungsbereichs,
die Gefahrdung eines Magnetbetriebs und/oder Synergieeffekte am nicht
integrierten Vorhabenstandort in Betracht (Bundesverwaltungsgericht, Ur-
teil vom 11.10.2007, 4 C 4.07; IBR 2008, 1028; VG Gelsenkirchen, Urteil
vom 15.04.2010 - 5 K 1328/06 -, iBR-online; Beschluss des Verwal-
tungsgerichts Aachen vom 22.11.2010 — 3 L 235/10 —, IBR-online VGH
Bayern, Urteit vom 14.04.2011 — 2 BV 10.397 —, IBR-online).

Gemal Bebauungsplanentwurf sollen im Bebauungsplangebiet der bereits
vorhandene Lebensmitteldiscounter, eine Apotheke, ein Reformhaus, ein
Blumengeschéaft und ein Getrankemarkt zuldssig sein. Ergénzt werden
sollen diese Einzelhandelssortimente durch sonstige Dienstleistungen,
z. B. Gastronomiebetriebe, Arztpraxen, medizinische Versorgung, Betreu-
ungseinrichtung (z. B. fiur Senioren, Kinder), Reinigung, Geldinstitut und

Reisebiro.

Ein entsprechender Komplex mit Gewerbeflachen befindet sich derzeit be-
reits im Rohbau. Danach sollen entsprechend der Stellungnahme der Fu-



tura Consult im Erdgeschoss dieser an der Marienstralle gelegenen La-
denzeile Einzelhandel und publikumsorientierte Dienstleister sowie im
1. u. 2. OG Arztpraxen/BUronutzungen angesiedelt werden.

Dies wird — entgegen den Darsteilungen der Futura Consuit und entgegen
den Annahmen der Stadt Ubach-Palenberg — einen erheblichen Kaufkraft-
abfiuss des zentralen Versorgungszentrums Palenberg bewirken. Glei-
ches gilt fur die ebenfalls vom Bebauungsplan umfasste Erweiterung des
Lidl-Lebensmitteldiscounters um 200 m?* auf eine Verkaufsflache von

1.200 m2.

Die Erweiterung des Lidl-Marktes um 200 m? ist dabei nicht isoliert zu be-
trachten, sondern im Zusammenhang mit der Ubrigen Erweiterung der

Verkaufsflachen.

Insoweit sind seitens der Stadt Ubach-Palenberg die Auswirkungen auf
{ibergeordnete zentrale Versorgungsbereiche, hier das B-Zentrum Palen-
berg, nicht ausreichend gepriift worden. Die von der Fa. Futura Consult
verwendeten Daten und Berechnungsansétze sind weder sachlich richtig
noch ausreichend, um eine umfassende Abwéagung und Entscheidung zu
ermoglichen. Insoweit diirfen wir auf das vorgelegte Gutachten der Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH verweisen.

So weicht bereits die von der Futura Consult ermittelte zusatzliche Um-
satzleistung des Lidl-Discounters mit ca. 0,2 Mio. € — dies entspréche ei-
ner Fachenleistung von ca. 1.000,00 €/m? Verkaufsflache — deutlich von
den Werten ab, die die Bezirksregierung ihren Modellrechnungen zugrun-
de legt. Setzt man — wie das beigefugte Gutachten auf S. 8 darlegt ~ einen
realistischen Umsatzzuwachs von 5.000,00 €/m? Verkaufsfliche an, so
erhdht sich der zu erwartende zusétzliche Umsatz auf ca. 1,0 Mio. €
Selbst wenn man davon ausgeht, dass ein Teil des Umsatzes mit Kunden
aus den Niederlanden getatigt wird, ware zu kidren gewesen, welchen

Markten dieser Umsatz entzogen wird.

Dass dies sowoh! der Rewe-Markt, der sich auf dem Grundst{ick der Man-
dantin befindet, als auch das Zentrum Palenberg im Ubrigen sind, liegt auf

der Hand.



Bislang befand sich im Bebauungsplangebiet ein Lidl-
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.000 m? mit einer

typischen Discounter-Ausgestaltung.

Zur Deckung weitergehender Kauf-Bedirfnisse wurden die Kaufstréme
sowoh! aus den Niederlanden als auch aus den Bedarfsgemeinden Mari-
enberg, Scherpenseel, Siepenbusch und Windhausen in das Zentrum Pa-

lenberg gelenkt.

Befindet sich nun am Standort neben dem Lidl-Discounter, an denselben
Parkplatz angeschlossen, eine Apotheke, ein Reformhaus, ein Blumenge-
schaft, ein Getrankemarkt, Gastronomiebetriebe, Arztpraxen, medizinische
Versorgung, Betreuungseinrichtungen, Reinigung, Geldinstitut und Reise-
blro, kénnen demnéchst auf engstem Raum Eink&ufe im Lebensmitteldis-
counter mit Eink&aufen im Reformhaus, im Blumengeschaft, dem Gang zur
Apotheke und zur Reinigung, dem Bestch beim Arzt sowie der Abholung
des Kleinkindes von der Kita etc. sowie weiteren Besorgungen und dem
Besuch der Gastronomie verknipft werden. Sowoh! die aus den Nieder-
landen als auch aus den zuvor genannten Stadtteilen flieRenden Kauf-
strome, die im Bereich des jetzigen Bebauungsplangebietes zusammen-
strémen, werden mithin demnéchst in Marienberg abgefangen (!} und er-
reichen den Ortsteil Palenberg Uberhaupt nicht mehr, denn das jetzige
Bebauungsplangebiet liegt bei Anreise mit dem Pkw wesentlich verkehrs-
giinstiger als die Ortslage Palenberg. Hinzu kommt, dass auf der Flache
des jetzigen Lidi-Discounters eine &dulerst grofzlgige Parkplaizftiche
vorhanden ist, die den in Palenberg vorhandenen Parkméglichkeiten, auch
denen des Rewe-Marktes tiberlegen ist. Auch dieser Aspekt ist im Rah-
men der Prifung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit zu prifen (VG
Aachen, Urteil vom 22.11.2010, 3 L 235/10, IBR-online). insbesondere auf
Grund der VerkniUpfungsméglichkeiten mit den weiteren o. g. Besorgun-
gen sowie Arztbesuchen etc. macht das den Standort ,Marienberg” dem-

néchst besonders attraktiv.

Gleiches gilt im Hinblick auf die Attraktivitét fur die Bewohner von Palen-
berg, die auf Grund der geringen Entfernung (ca. 800 m) das Bebauungs-
plangebiet fuBlaufig erreichen kénnen und auf Grund der Kombination der
geplanten Neuansiedlungen demnéchst von dem Standort ,Marienberg”
angezogen werden. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass ein gerade



noch unbedenkliches Nebeneinander eines Einzelhandeisbetriebs an ei-
nem nicht integrierten Standard in rdumlicher Nahe zum Versorgungsbe-
reich durch das Hinzutreten eines weiteren Vorhabens in eine stadtebau-
lich beachtliche Schadigung der Funktionsféhigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs umschlagen kann. In diesem Zusammenhang ist auch die
Kundenattraktivitdt des geplanten Vorhabens durch standortbedingte Sy-
nergieeffekte zu beachten. Gerade im Bereich von Arztpraxen, Senioren-
einrichtungen, Einrichtungen der Kinderbetreuung und Dienstleistungen
aus den Bereichen Massage- und Haarschneiderhandwerk ist mit beson-
derem Durchgangsverkehr zu rechnen, der zusétzlichen Kundenzulauf
bescheren kann (Urteil des VGH Bayern vom 14.04.2011 -2 BV 10.397 —,
IBR-onlinie; Beschluss des Verwaltungsgerichts Aachen vom 22.11.2010

~ 3 L 235/10 —~, IBR-online).

Fehlerhaft ist auch die Annahme der Futura Consult, es kénnte beispiels-
weise eine Praxis fir Logopédie sowie eine Reinigung und ein Reisebliro
angesiedelt werden, ohne den Standort Palenberg zu schéadigen. Im
Standort Palenberg gibt es bereits eine Praxis fir Logopadie, eine Reini-
gung und ein Reisebliro, die durch die Konkurrenz in Marienberg gescha-
digt wiirden. Warum sollte ein Einwohner aus Scherpenseel oder Wind-
hausen bei Realisierung der Anderung des Bebauungsp'lanes mit dem
PKW noch nach Palenberg hineinfahren, wenn er seine Kleidung ver-
kehrsglnstig in Marienberg zur Reinigung geben oder dort seinen nachs-
ten Urlaub planen kann? Die Logopéadiepraxis in unmittelbarer Ndhe zum
Kindergarten macht ebenfalls die weitere PKW-Fahrt nach Palenberg

Uberflissig.

Der geplante Getrankemarkt wird ebenfalls Kaufkraft aus dem Bereich Pa-
lenberg abziehen, da der bisherige Lidl-Lebensmitteldiscounter keine Ge-
trdnke in Kisten/Késten anbietet und der Kauferfluss daher bislang nach
Palenberg gelenkt wurde, in dessen Rewe-Markt es derartige Getranke in
Kisten/Késten gibt. Das Bedurfnis, fur diese Artikel in das Zentrum Palen-
berg zu fahren, entfalit, was wiederum zur Bindung der Kundenstrome an
das jetzige Bebauungsplangebiet und damit zum Abfluss von Kaufkraft
von Palenberg in Richtung des Bebauungsplangebietes fihren wird.

Auch die Ansiedlung eines Reformhauses wird zum Abzug von Kaufkraft
aus dem Zentrum Palenberg und zur Umlenkung der Kundenstréme in



das Bebauungsplangebiet fihren. Der Vorteil eines Voll-Sortimenters wie
z. B. des Rewe-Marktes in Palenberg ist das erweiterte und auch gegen-
Uber einem Discounter gehobene Angebot von Lebensmittein, z. B. von
Bio-Lebensmitteln und Drogerieartikeln etc. Exakt diesen Bedarf deckt ein
Reformhaus ab. Neben der Kurzzusammenfassung der Futura Consult auf
S. 12 ihrer Stellungnahme aus dem Jahre 2011 kann man u. a. folgende
qualitativ (zum gréf3ten Teil bio-qualitativ) hochwertige Produkte in einem

Reformhaus erwerben:

- Gemdse,

- Brot,

- Drogerieartikel,

- Ole,

- Babykost,

- Getreide,

- Marmeladen und Honig,

- Gewlirze,

- Nudeln,

- Sofen,

- Backmischungen,

- Reissorten,

- Gemiisebriihe,

- Ketchup,

- Joghurt/Milch/Eier,

- vegetarische Brotaufstriche,
- frische Kéasesorten,

- hochwertige Kosmetik,

- Nahrungsergdnzungsmittel,
- Tee, Safte und vieles mehr.

Die Kombination aus einem Lidl-Lebensmitteldiscounter und einem Re-
formhaus stellt mithin nichts anderes als einen Voll-Sortimenter dar, der
dem Rewe-Markt in Palenberg massiv Kaufkraft entziehen wird.

Der Rewe-Markt besitzt im Bereich Palenberg Magnetwirkung. Wird dem
Rewe-Markt damit massiv Kaufkraft entzogen, droht nicht nur eine Be-
schidigung, sondern eine volistandige Zerstérung des Zentrums Palen-

berg.



Fehlerhaft ist die Einschatzung der Futura Consult auch im Bereich Droge-
rieartikel. Zwar lehnt die entsprechende Stellungnahme der Futura Consuit
die Errichtung eines Drogeriemarktes im Hinblick auf eine mégliche Zen-
trenschadigung des Zentrums Palenberg ab; hierbei wird jedoch Uberse-
hen, dass sowohl in Apotheken als auch im Reformhaus hochwertige und
vielfaltige Drogerieartikel angeboten werden, die zu einem Kaufkraftab-

fluss des Zentrums Palenberg flihren werden.

Die Futura Consult geht ferner fehlerhaft davon aus, dass in Marienberg
kein Blumengeschéft anséssig ist. Ob eine Umsiedlung dieses Blumenge-
schéfts in das jetzige Zentrum mdglich ist, ist auch eine Frage der veran-
schlagten Gewerberaummiete und daher nicht sicher vorauszusetzen,

Fehlerhaft ist insbesondere die von der Fa. Futura Consult vorgenomme-
ne und dem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegte Fallprifung der Er-
weiterung des Lidl-Marktes. Zum einen — und hier verweisen wir nochmal
auf das beigefigte Gutachten der Stadt- und Regionaiplanung GmbH —
trifft es nicht zu, dass der Lidl-Markt im Falle der VergréBerung seiner Ver-
kaufsflache um ca. 200 m? bei nicht verdndertem Sortiment eine zusatzli-
che jahriiche Umsatzleistung von lediglich 0,2 Mio. € generieren wirde.
Wahrscheinlich sind hier die im vorgelegten Gutachten prognostizierten
1,0 Mio. € Zusammen mit dem geplanten Reformhaus sowie den weiteren
Dienstleistungen efc. stelit der Lidi-Markt einen systemgleichen Anbieter
dar, so dass der Rewe-Markt in Palenberg gravierende UmsatzeinbuRen
erleiden wird, wenn der Lidl-Markt in Marienberg um ca. 200 m? vergréfiert

wird.

Auch ohne die weiteren geplanten Dienstleistungen sowie das Reform-
haus stellt alleine die Vergréerung des Lidi-Marktes um 200 m? eine
massive Beeintrachtigung des Rewe-Marktes in Palenberg dar. Bereits die
jetzige Verkaufsfidche von ca. 1.000 m? Gbertrifft die Verkaufsflache des
Rewe-Marktes. Diese Uberlegenheit wird durch eine Erweiterung um 200
m? noch vergrétert. GemafR Urteil des Oberverwaltungsgerichts Rhein-
land-Pfalz vom 02.09.2009 (8 A 11057/08, IBR-online) kann auch die reine
Erweiterung eines Lebensmitteldiscountmarkts schadliche Auswirkungen
auf einen zentralen Versorgungsbereich haben. Das Oberverwaltungsge-
richt Rheinland-Pfaiz flhrt hierzu in den Urteilsgriinden aus, dass eine




Verkaufsflachenerweiterung eines im Ubrigen unveranderten Einzelhan-
deisbetriebs nicht ohne relevante Auswirkung auf das bestehende Kauf-
kraftverhalten sei. Selbst wenn auf der erweiterten Verkaufsfliche die in
ihrer Gesamtzahl unverdndert bleibenden Produkte (bei gleich bleibendem
Sortiment) lediglich auf gréferer Flache den Kunden prasentiert werde,
flhre dies zu einer Attraktivitdtssteigerung gegeniiber anderen Lebensmit-
teleinzelhandelsbetrieben, weil die Zuganglichkeit zu den Produkten freier
gestaitet werden kénne, was ggf. auch durch den Wegfalil von Nachsor-
tiervorgdngen wahrend des Geschéftsbetriebs beglinstigt werde (OVG
Rheinland-Pfalz, a.a.0.; BVerwG, Beschluss vom 12.02.2009, BauR 2009,
944). Dariber hinaus kénne nicht ausgeschlossen werden, dass spater
eine Produktanzah! und eine Sortimentsverdnderung stattfinden kénne.
Mége die Unternehmensstruktur der Klagerin auch derzeit darauf ausge-
richtet sein, in all ihren Méarkten dieselbe Produktanzahl und dasselbe Sor-
timent anzubieten, so kénne eine beabsichtigte Anderung baurechtlich
schwerlich aufgefangen und einer Beurteilung zugefiihrt werden. Sie sei
angesichts eines eng umkampften Lebensmittelmarktes auch nicht als
fernliegend anzusehen und deshalb mit zu beriicksichtigen (OVG Rhein-
land-Pfalz, a.a.0.). Die Grole der Verkaufsflache trage zur Kapazitat,
Wettbewerbskraft und Attraktivitdt eines Handeisbetriebs bei und beein-
flusse von daher die geordnete stadtebauliche Entwicklung (OVG Rhein-

land-Pfalz, a.a.0.).

Mithin fahrt auch die vorliegend vorgenommene reine Erweiterung der
Verkaufsflache zu einer vergroflerten  Atfraktivitat des  Lidl-
Lebensmitteldiscounters im Bebauungsplangebiet. Der Wegfall von Nach-
sortiergéngen und die vergroerte Zuganglichkeit zu den Produkten sowie
die Mdglichkeit der Einrichtung von Sonderplatzierungen bestimmter Pro-
dukte vergroRert die Attraktivitdt des lLebensmittel-Discounters und fihrt
zu Kaufkraftabfliissen im Hinblick auf den Rewe-Markt. Zudem verschiebt
sich das Verhéltnis der einzelhandelsspezifischen Verkaufsfliche noch
weiter zu Gunsten des Lidl-Lebensmitteldiscounters, was ebenfalls bei der
Betrachtung der Schadigung des Zentrums Palenberg und seines ,Magne-
ten” Rewe-Markt beriicksichtigt werden muss.

Die Annahme, dass die Erweiterung des Lidl-Marktes um 200 m? bei
gleich bleibender Sortimentsbreite und -tiefe nicht mit einem Geféhr-
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dungspotential fir das Nebenzentrum Palenberg verbunden ist, ist damit
falsch (!).

Dariber hinaus lassen die Stellungnahme der Futura Consult und die ent-
sprechenden Erwdgungen der Stadt Ubach-Palenberg die Vorschadigung
des Zentrums Palenberg aulier Betracht. Dort sind bereits jetzt erhebliche
Leersténde zu verzeichnen. Auch eine solche Vorschédigung ist im Rah-
men der Bauleitplanung im Hinblick auf eine Zentrenschadigung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu berucksichtigen. Auf die zitierten Entscheidungen
dirfen wir verweisen. Hierzu finden sich weder in der Stellungnahme der
Futura Consult noch in der Begriindung zur Anderung des Bebauungspla-
nes Ausfiihrungen. Es ist daher davon auszugehen, dass dieser Aspekt in
den Erwagungen (berhaupt nicht berlicksichtigt wurde.

Rechnet man in diesem Zusammenhang einen weiteren Kaufkraftabfluss
des Zentrums Palenberg auf Grund des vorgelagerten entstehenden Ein-
kaufszentrums ,Am Wasserturm® hinzu, stelit die mit der vorgesehenen
Bebauungsplandnderung vorgesehen Erweiterung der Lidl-Discounters
sowie die beabsichtigte Ansiedlung weiterer Angebote im Bereich Marien-
berg dazu, dass, wie es im Zeitungsartikel vom 22.11.2001 zitiert wird, die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 95 ein weiterer, méglicherweise sogar
endguiltiger ,Sargnagel” des Zentrums Palenberg sein wird.

11K
Der Bebauungsplanentwurf versidf3t aus den vorstehenden Griinden zu-
gleich gegen das Abwégungsgebot des § 1 Vil BauGB. Die Interessen der
Grundstickseigentimer und Gewerbetreibenden aus Palenberg wurden

nicht hinreichend berlicksichtigt.

iv.
Darliber hinaus rigt unsere Mandantin, dass Einzelhandelsbetriebe von
{iber 1.000 m? nicht zur Nahversorgung dienen, sondern dariiber hinaus-
gehen. Der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist zu ent-
nehmen, dass die Verkaufsfidchenschwelle bei etwa 700 m? liegt, wenn
auch die jiingste Rechtsprechung klarstellt, dass eine Uberschreitung von
1.000 m? im Einzelifall noch vertretbar sein kénnte. Wie bereits in dem
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Uberreichten Gutachten deklariert, ist ein Markt mit einer GroRe von
1.200 m? Uberdimensioniert, wenn er der Nachversorgung dienen soil. Die
jetzige Planung widerspricht dem im Jahre 2005 von Seiten der Stadt ein-
geholten Gutachten des Herrn Dr. Kummer, in dem klar darstelit wurde,
dass ein Markt in Marienberg mit mehr als 1.000 m? schadlich fir den
Standort Palenberg und daher nicht zu empfehlen sei. Es ist nicht nach-
vollziehbar, inwiefern derselbe Gutachter nunmehr im Jahre 2011 zu ei-
nem gegenldufigen Schluss kommt, zumal bereits im Jahre 2008 im Ver-
gleich zum Jahre 2005 die Verkaufsflache im Stadtgebiet von ca. 1,5 m?
pro Einwohner auf 1,7 m? pro Einwohner gestiegen war. Es gibt mithin
liberhaupt keinen Bedarf fiir die Vergréllerung des Lidl-Discounters. Zu-
dem weist das Gutachten der BBE Unternehmensberatung aus Septem-
ber 2005 auf S. 21 darauf hin, dass ,jegliche in Zukunft zu ergreifende
Mafinahme darauf achten solite, dass an keiner Stelle des Stadtgebietes
Strukturen entstehen, die zur Ausbildung eines . dritten Zentrums" fihren®

dirften.

Unsere Mandantin befiirchtet, dass insoweit nur einseitig die Belange
des Lidl-Betreibers in die Abwigung mit eingeflossen sind, zumal der
Investor das - zwar von der Stadt in Auftrag gegebene - Gutachten
bezahlt hat. Nur am Rande ist in diesem Zusammenhang zu erwih-
nen, dass sich der Vorstandsvorsitzende der Fa. Lidl, Herr Walter
Potter, damit gebriistet hat, die , Schokoladenfabrik® nach Ubach-
Palenberg gebracht zu haben. Unsere Mandantin kann sich des Ein-
drucks nicht erwehren, dass in dem vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf einseitig Interessen des Investors bevorzugt wurden, ohne
eine ordnungsgemiilie Abwigung der Belange der Eigentiimer der
Geschiftsgrundstiicke in Palenberg vorzunehmen.

Zu erwahnen sei hier noch, dass die durchschnittliche Verkaufsflache der
groflen Discounter im Jahre 2011 bei 761 m? lag. Der Lidi-Discounter ist
mithin jetzt bereits {iberdimensioniert.

V.

Ferner verletzt die Bebauungsplananderung das Entwickiungsgebot des §
8 Abs. 2 S. 1 BauGB, da durch den gednderten Bebauungsplan von den
Festsetzungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes abgewi-
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chen wird. Dieser setzt flir den Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsfla-
che von 1.000,00 gm sowie insgesamt Verkaufsflachen im Sondergebiet

von 1.600,00 gm fest.

VI,

Die Anderung des Bebauungsplanes stelit einen unverhaitnismaBigen
Eingriff in die Eigentumsrechte unserer Mandantin dar, deren Gewerbeob-
jekt bei einer Schadigung des REWE-Marktes vom Leerstand bedroht ist.

vil,

Abschlieend bleibt festzuhalten, dass sowohl die Erweiterung des Le-
bensmittel-Discounters Lidl als auch die Vergréferung der Verkaufsfla-
chen von 1.600 m? auf 2.000 m? mit der beabsichtigten Ansiedlung eines
Reformhauses, einer Apotheke, und von Arztpraxen etc. sich auf den Be-
reich Palenberg zentrumsschadigend bzw. zerstdrend auswirkt. Insbeson-
dere, da bereits im Zentrum Palenberg Leerstdnde vorhanden sind, was
dazu fuhrt, dass auch ein vergleichsweise geringer Kaufkraftabfluss zu
weiteren Leerstdnden fuhrt und insofern der zentrale Versorgungsbereich
mit seiner Versorgungsfunktion in entsprechendem Mafle gefahrdet —
bzw. zerstért — wird. Diese Umstédnde, die wir oben im Einzelnen darge-
stellt haben, wurden bei der Bauleitplanung nicht ordnungsgemaf beriick-
sichtigt. Ferner verstof3t die Bauleitplanung insoweit auch gegen § 24 a

LEPro.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist die Erhaltung und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in den Stddten und Gemeinden von hoher
stadtebaulicher Bedeutung, und zwar zur Stérkung der Innenentwicklung
und der Urbanitat der Stadte sowie zur Sicherstellung einer wohnortnahen
Versorgung. Durch die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes wer-
den mithin die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB niedergelegten Belange massiv
verletzt, denn durch die Anderung des Bebauungsplans wird der zentrale
Versorgungsbereich Palenberg, der sich traditionell entwickelt hat, in das
Bebauungsplangebiet, das kein gewachsenes Zentrum darstellt, verlagert.
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Wir bitten um Berlcksichtigung der vorgebrachten Hinweise im Bebau-
ungsplanverfahren.

en Grifden

Lh{
r. Finken
Rechtsanwalit
Anlagen



VOLLMACHT

Hiermit erteifeln} ich/wir den Rechtsanwiiten Dr. H. W. Kriippel, Dr. Finken, M. Kriippel, R. Richert,
A. Gouder, 8. Schmidt & K. Miilier, Konrad-Adenauer-Str. 244 — 246, 52511 Geilenkirchen

in Sachen

Rubrum . (‘[Ao!ﬁ 0€Z¢¢?- /@&"[’"’/Az
wegen g%k_; Lﬁw;/‘ L,ow - ?701,.5{;!'

sowohl Prozessvollmacht fiir alle Verfafiren, u. a. gem. § 81 ff. ZPO, §§ 302, 374 StPO, § 67 VWWGO und § 73
SGG, in aflen Instanzen als auch Vollmacht zur auflergerichtlichen Vertretung aller Art:

Diese Voltmacht erstreckt sich inshesondere auf folgende Befugnisse:

1. Verteidigung und Vertretung in BuRgeldsachen und Strafsachen einschlieBlich der Vorverfahren, auch
flir den Fall der Abwesenheit sowie auch als Nebenkldger, Vertretung gem. § 411 Abs. 2 StPO mit
ausdriicklicher Ermdachtigung gem. § 233 Abs. 1 StPO; Vertretung in samtlichen
Strafvolizugsangelegenheiten; Strafantrage zu steflen und zuriickzunehmen sowie die Zustimmung gem.
§§ 153 und 153 a StPO zu eneflen; Entschadigungsantrage nach dem StrEG zu stelien.

2. Empfangnahme und Freigabe von Geld, Wertsachen, Urkunden und Sicherheiten, inshesondere des
Streitgegenstandes, von Kautionen, Entschédigung und der vom Gegner, von der Justizkasse oder
anderen Stellen zu erstattenden Kosten und notwendigen Auslagen.

3. Ubertragung der Vollmacht ganz oder teilweise auf andere; die entstehenden Kosten tragt der
Unterzeichnende.

4. Enigegennahme und Bewirken von Zustellungen und sonstigen Mitteilungen, Einlegung und Riicknahme
von Rechtsmitteln sowie Verzicht auf solche, Erhebung und Ricknahme von Widerklagen — auch in
Ehesachen -,

5. Beilegung des Rechtsstreits oder auflergerichtlicher Verhandiungen durch Vergleich, Verzicht oder
Anerkenntnis.

6. Vertretung vor den Familiengerichten gem. § 78 ZPO sowie Abschiuss von Vereinbarungen iber
Scheidungsfolgen und Steliung von Anfrigen awf Ereilung von Renten- und sonstigen
Versorgungsauskiinften.

7. . Verretung vor den Verwaltungsgerichten, Sozialgerichten einschlieBlich deren Vorverfahren sowie

o Vertretung vor den Arbeitsgerichten. Ich wurde darauf hingewiesen, dass eine Kostenerstattung |.
fnstanz vor den Arbeitsgerichten nicht stattfindet, mithin die Kosten durch mich selbst oder

meine Rechtsschutz-Versicherung zu tragen sind.

8. Vertretung im Insolvenzverfahren (iber das Vermdgen des Gegners und in Freigabeprozessen sowie als
Nebenintervenient.
9. Alle Neben- und Folgeverfahren, z. B. Arrest und einstweilige Verfiigung, Kostenfestsetzung,

Zwangsvollstireckung  einschliefilich der aus ihr erwachsenden besondersn  Verfahren,
Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung und Hinterlegungsverfahren.

10. Abgabe und Entgegennahme von Wiilenserkldrungen und Vornahme einseitiger Rechtsgeschafie,
insbesondere Begriindung und Aufhebung von Veriragsverhalinissen.

11. Geltendmachung von Anspriichen gegen Schidiger, Fahrzeughalter und deren Versicherer und
Akteneinsicht.

12. Der Gerichtsvollzieher und jede andere gerichtliche, behérdliche und private Stelle, einschiieflich
des/der gegnerischen Prozessbevolimachtigten, werden angewiesen, die in oben genannter Sache
zuriickzuzahlenden — zu leistenden - beigetriebenen - hinterlegten ~ Betrdge an die
prozessbevoliméchtigte Anwaltskanzlei Dr. Kriippet & Kollegen, Konrad-Adenauer-Str, 244 — 248, 52511

Geilenkirchen, auszuzahlen.

13. lch bin gem. § 49 b Abs. 4 BRAO von meinem Prozessbevoliméchtigten dariiber belehrt worden, dass
weder Betragsrahmen - noch Festgeblhren der anwalflichen Vergitungsberechnung zugrunde zu

legen, die Gebiihren vielmehr nach einem Gegenstandswert zu berechnen sind.

52511 Geilenkirchen, den 4% .07 A%

Un erchrlﬁ)
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AUFGABENSTELLUNG

EINSTUFUNG DER NAHVERSORGUNGSLAGE
MARIENBERG ALS ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH,
VERSORGUNGSFUNKTION NACH FUTURA CONSULT

BEWERTUNG DER ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DER
EINZELHANDELSLAGE MARIENBERG

Vorliegende Einschdtzungen

Einstufung als wohnungsnaher Standort

Einstufung als Zentraler Versorgungsbereich

Gvun b B

in dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei
der kenkreten Ansprache von Personen werden sowehl die weiblichen als auch die
minnlichen Personen genannt, z. B. ,Bewohnerinnen und Bewochner”. Sollte aus
Versehen oder aus Griinden der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die
minnliche Form, 2. B. ,Akteure” gewihlt sein, meinen wir aber immer auch die
weiblichen Personen, nimlich die Akteurinnen. Selbstverstdndlich sind filr tns
Immer Ménner und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chancengleich ange-

sprochen.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfiltigungen, Weitergabe
oder Verffentlichung des Gutachtens ir Teilen oder afs Ganzes sind nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle ertaubt, soweit mit dem Auf-

traggeber nichts anderes vereinbart Ist.



Aufgabenstellung

1 Aufgabenstellung

Im Stadtgebiet Ubach-Palenberg ist die Erweiterung eines Lidl-
Lebensmitteldiscounters am Standort Marienstrafe geplant. Dieser
Markt warim Jahr 2005 von ca. 500 auf ca. 1.000 qm Verkaufsflache
erweitert worden. In der Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. g5
wird aufgefiihrt, dass der alte Markt ,heutigen Flichen- und Nut-
zungsanforderungen dieser Art von Lebensmittelmérkten und der
angrenzenden Nachbarschaft nicht gerecht” wird. Ergénzt werden
solite der Discounter durch eine Filiale der Sparkasse, ein Lotto-Toto-
Geschaft, ein Getrankemarkt mit ca. 400 qm Verkaufsfidche und ein
Back-Shop. Insgesamt wiirden so ca. 1.600 qm Verkaufsfliche be-
legt. Von dieser Angebotsergénzung sollten auch die umliegenden
Geschafte profitieren, die Nahversorgung in Marienberg solite lang-
fristig gesichert werden. Von den genannten Betrieben bestehen
heute ein Lotto-Toto-Geschift und eine Bickerei, der Getridnke-

markt wurde nicht realisiert.

Nun ist vorgesehen, den Lidl-Discounter um weitere ca. 200 gm Ver-
kaufsfldche zu erweitern. Die Bezirksregierung lehnte dieses Vorha-
ben ab mit dem Hinweis, dass es sich bei der Standortlage Marien-
berg nicht um einen zentralen Versorgungsbereich handelt.

Das von FUTURA CONSULT DR. KUMMER, Eschweiler, im Oktober
2011 vorgelegte ,Entwickiungskonzept fiir den zentralen Versor-
gungsbereich des Nahversorgungszentrums Marienberg in Ubach-
Palenberg®, das im Auftrag der Stadtverwaltung Ubach-Palenberg
erstellt wurde, zeigt die fiir das Nahversorgungszentrum Marien-
berg vertraglichen Angebotsergdnzungen aus Einzethandel und
Dienstleistungen auf sowie Standorte, die sich fir neue Geschafts-

gebdude anbieten.

Diese Ausarbeitung stiitzt sich dabei auf das im September 2005 im
Auftrag der Stadtverwaltung Ubach-Palenberg erstelite ,Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Ubach-Palenberg”
der BBE UNTERNEHMENSBERATUNG GMBH, Kéin, sowie die im De-
zember 2009 von FUTURA CONSULT DR, KUMMER erfolgte , Aktuali-
sierung der Einzelhandelsuntersuchung zur Definition der zentralen
Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg sowie zur Erarbeitung
einer ,Ubach-Palenberger Liste”, Die iiberarbeiteten Ausarbeitun-
gen wurden von den Ausschiissen der Stadt im Januar 2010 und vom
Rat der Stadt Ubach-Palenberg im Februar 2010 beschlossen.

' B Ubach-Palenberg, sieht das Erweite-
rungsvorhaben kritisch und hat das Blro Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen beauftragt, die der Erweiterungsplanung zugrunde
liegenden gutachterlichen Ausarbeitungen im Hinblick auf die Plau-
sibilitdt ihrer Aussagen und ihre Vereinbarkeit mit der Erweite-
rungsplanung zu priifen. Diese Aufgabenstellung bearbeiten wir
gerne und greifen hierzu wichtige Daten und Informationen aus




Abgrenzung und Einstufung der Einkaufslage Marienberg nach FUTURA CONSULT
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diesen beiden Quellen auf. Eigene Recherchen hingegen waren auf-
tragsgemals nicht vorgesehen.

2 Abgrenzung und Einstufung der Einkaufslage Marienberg
nach FUTURA CONSULT

In der Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt
Ubach-Palenberg wurde im Jahr 2008 ein Einzelhandelsbestand von
ca. 42.815 gm Verkaufsfliche ermittelt, auf dem eine Umsatzleis-
tung von ca. 100 Mio EUR erzielt wurde, Die Verkaufsfliche hatte
sich dabei im Vergleich zur BBE- Vorlduferuntersuchung 2005 um ca.
5.000 gm und der Umsatz um ca. 5 — 6 Mio. EUR erhht. Folgende
Bewertungen wurden in diesem Zusammenhang in beiden aufein-
ander folgenden Untersuchungen abgegeben:

* Im Jahr 2005 wurde festgestellt, dass die Verkaufsfldche von ca.
1,5 gm pro Einwohner am unteren Rand der Vergleichswerte (1,5 -
1,7 gm pro Einwohner) liegt. Im Jahr 2008 war diese Differenz ab-
gebaut worden, sodass die Stadt mit ca. 1,7 gm pro Einwohner ei-
ne ,anderen Mittelzentren vergleichbare Verkaufsflichenaus-
stattung aufweist”. ‘

* Insgesamt steht im Stadtgebiet im Jahr 2008 ein Umsatz von ca.
100 Mio. EUR einer Kaufkraft von ca. 118 Mio. EUR gegeniiber;
damit verliert die Stadt im Saldo ca. 18 Mio. EUR (ca. 8 %).

= |m kurzfristigen Bedarfsbereich werden allerdings im Salde Kauf-
kraftzufliisse generiert, hier liegt das Verhiltnis von Umsatz zu
Kaufkraft tiber 100 %. Bei Nahrungs- und Genussmitteln wird im
Gutachten 2009 explizit ein Wert von 119 % benannt. Die Be-
griindung von 2005, die sich auf die Ausstattung bezog, die be-
reits 2005 pro Einwohner am oberen Rand der Vergleichswerte
lag (0,35 — 0,4 gm pro Einwohner), wird jedoch nicht wiederholt,
bestatigt sich allerdings bei Ergénzung eigener Berechnungen
(2009: 0,42 gm Verkaufsfliche pro Einwohner).

Ubergeordnete Bedeutung fiir die Standortstruktur und Einzelhan-
delsfunktion in der Stadt Ubach-Palenberg libernehmen die Orts-
mittellagen Ubach und Palenberg. Beide Einzelhandelslagen wurden
2009 als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, dabei wurde
Ubach als Hauptzentrum (A-Zentrum) mit gesamtstidtischer Ver-
sorgungsfunktion und Palenberg als Nebenzentrum (B-Zentrum)
mit Versorgungsfunktionen fiir die Ortsteile Palenberg, Marienberg,
Freienberg, Windhausen, Scherpenseel und Siepenbusch eingestuft,
Alle fiir die rechtssichere Einstufung erforderlichen Inhalte wurden
dabei zusammengestellt. Zum Hauptzentrum Ubach zéhlt dabei der
Bereich des Gewerbegebietes Am Wasserturm, an dem auch tber
den Bestand hinaus ein Entwicklungsbereich verortet wurde. Die
Abgrenzung des B-Zentrums Palenberg hingegen orientiert sich
starker am vorhandenen Besatz, weist aber ebenfalls rdumliche Er-
ganzungsmaglichkeiten auf.
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In Boscheln und Marienberg wurden ebenfalls zentrale Versor-
gungsbereiche abgegrenzt, allerdings mit Nahversorgungsfunktion.
Der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums Marienberg wur-
de mit ,Ortsteile westlich der Bahnlinie” abgegrenzt, umfasst somit
neben Marienberg auch die Ortsteile Scherpenseel, Siepenbusch
und Windhausen. Die Einwohnerzahl lag 2008 bei ca. 4.500 Ein-
wohnern. Explitzit fiihrt das Gutachten 2009 aus, dass in beiden
Versorgungsbereichen keine Uber die Nahversorgung hinausrei-
chenden Angebote gewtinscht sind.

Die Strukturdaten fiir das Versorgungszentrum Marienberg werden
dabei im Jahr 2005 mit einer Verkaufsflache von ca. 1.300 gm und
einer Umsatztdtigkeit von ca. 6,6 Mio. EUR umrissen. Insgesamt
zahlt der Gutachter 5 Einzelhandelsbetriebe, der Lidl-Discounter
ibernimmt Magnetfunktionen, Das Angebot wird durch einen Im-
biss und einen Friseur abgerundet, offentliche Infrastruktur fehlt.
Auch die Ergdnzung und Aktualisierung im Oktober 2011 erfasst nur
6 Einzelhandelsbetriebe, die benannten Dienstleister und eine Spar-
kassenfiliale. Damit handelt es sich auch bei einem leichten Ausbau
um elne grundsatzlich schwache Einzelhandelslage, deren Einzel-
handelsfunktionen sich wesentlich auf die Ausstrahlungskraft des
Lidl-Discounters griinden. Dieser Markt wurde in den letzten Jahren
bereits von 500 gm auf ca. 1.000 qm Verkaufsfliche erweitert. Mit
dem Ausbau dieser Magnetfunktionen ging aber offenbar keine
Stabilisierung und Angebotsergdnzung der gesamten Einzelhan-
delslage einher. Nach wie vor fehlt der Getrinkemarkt, der den Be-
bauungsplanfestsetzungen zufolge zuldssig ware.

3 Bewertung der Entwicklungsperspektiven der
Einzelhandelslage Marienberg

3.1 Vorliegende Einschdtzungen

Die Bezirksregierung Kéln sieht die Einstufung der Einkaufslage Ma-
rienberg als Nahversorgungszentrum kritisch und begriindet dies
mit der unzureichenden Ausstattung. Diese Einschatzung ist inso-
fern bedeutsam, als sich durch eine verdnderte Einstufung der Ein-
kaufslage auch veranderte Entwicklungsperspektiven fir den Lidl-
Discounter ergeben, da er andernfalls als wohnungsnaher Standort
zu bewerten ware. Ein solcher Markt kdnnte sich dann entwickeln,
wenn es das Einwohnerpotenzial im umgebenden, ansonsten un-
terversorgten Siedlungsbereich erlaubt. .Wenn die Standortlage als
zentraler Versorgungsbereich eingestuft ist, bemessen sich die Aus-
baumdéglichkeiten des Marktes an der gesamten fiir Nahrungs- und
Genussmittel vorhandenen Kaufkraft der Einwohner im Einzugsge-
bereich des zentralen Versorgungsbereichs, so dass wesentlich gré-

3ere Spielrdume gegeben sind,
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Dem von FUTURA CONSULT in 2011 vorgelegten Entwicklungskon-
zept kommt daher hohe Bedeutung zu, da es die Entwicklungsper-
spektiven zur Stirkung bzw. zum Erreichen des Status eines zentra-
len Versorgungsbereichs aufzeigt.

Folgende Einschdtzungen zu den Ausbaumadglichkeiten am Standort
Marienberg erfolgen in diesem Zusammenhang:

s Apotheke: wire tragfihig, sollte angesiedelt werden
* Reformhaus: eingeschrankte Marktchancen, Ansiedlung aber

grundsatzlich méglich
* Blumengeschift: keine Aussagen zur Tragfihigkeit, aber Empfeh-

tung fir eine Ansledlung
= Getrinkemarkt: keine Aussagen zur Tragfdhigkeit, aber Empfeh-

lung fiir eine Ansiedlung

» Drogeriemarkt: obwohl kein Drogeriemarkt im Nahversorgungs-
zentrum Marienberg vorhanden ist, wird eine Ansiedlung mit
Blick auf mégliche Wirkungen auf das B-Zentrum Pallenberg
nicht empfohlen

= Vollsortimenter: gleiche Argumentation wie bei Drogeriemarkt

« Lidl-Erweiterung um ca. 200 gm: wird empfohlen;

Diese Einschatzungen erfolgen, obwohl eine Reihe der genannten
Betriebe sich in den letzten Jahren hitten ansiedeln kdnnen, dies
aber aus unterschiedlichen Griinden nicht erfolgt ist.

Des Weiteren wird die Ergdnzung einiger Dienstleistungsanbieter
empfohien.

Fir die Bewertung und Genehmigung der Erweiterung des Lidl-
Discounters ergeben sich insofern zwei Varianten:

= Wohnungsnaher Standort
= Standortin einem zentralen Versorgungsbereich.

in beiden Fillen wiére zu kldren, ob die Unterlagen fiir eine sachge-
rechte Abwdgung und damit rechtssichere Genehmigung vorliegen.

3.2 Einstufung als wohnungsnaher Standort

Nach Einschdtzung der Bezirksregierung und der Bewertung unseres
Biiros ist der Lidl-Discounter derzeit als wohnungsnaher Standort
einzustufen. Allerdings Giberlagern sich die Einzugsbereiche von Lid|
und Rewe, so dass nur der westliche Teil des wohnungsnahen Ver-
sorgungsbereichs, der in der Karte durch den 700 m-Radius darge-
stellt wird, als ,unterversorgt” einzustufen ist. Ein idealer Standort
zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung liegt somit nicht
vor, da er in jedem Fall ausstrahlt auf das Gebiet, das bevorzugt
durch das Nebenzentrum Palenberg und den dort anséssigen Voil-
sortimenter versorgt werden soll.
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Selbst wenn die Position vertreten wird, dass es sich um einen ge-
eigneten Standort zur Verbesserung der wohnungsnahen Verso'r-
gung handelt, wiirde sich die Dimensionierung des Marktes anhand
der in der Modellrechnung der Bezirksregierung enthaltenen Werte

wie folgt errechnen:

Einwohnerzahl x Pro-Kopf-Ausgabe flir Nahversorgung x &rtliche
Kaufkraftkennziffer (liegt hier nicht vor) = Kaufkraftpotenzial x 0,35
(= Anteil der Ausgaben, die fiir wohnungsnahe Versorgung einge-
setzt wird)= maximaier Umsatz des Marktes

Dieser Wert wiirde dann durch die maximale Flachenleistung des
Marktes dividiert, bei Discountern wird eine Spanne von ca. 5.000
bis 8.000 EUR/gm Verkaufsfliche angesetzt.

Rechnet zurlick von der jetzt gewlinschten Betriebsgréfe von ca.
1200 gm mit der unteren Flichenleistung von ca. 5.000 Eur/gm
Verkaufsflache, so ergibt sich das Erfordernis einer Einwohnerzahl
von ca. 7.400 im fuRldufigen Umfeld. Erhoht man die Flachenleis-
tung in diesem Berechnungsansatz, muss auch die im Nahversor-
gungsbereich liegende Einwohnerzahl erhéht werden. Da die Ein-
wohnerwerte nicht vorliegen, kann diese Berechnung nicht prazi-
siert werden. Allerdings ist mit Blick auf die Siedlungsstrukturen
nicht davon auszugehen, dass diese Werte erreicht werden.

Damit ergeben sich folgende Bewertungen im Hinblick auf die még-
fiche Einstufung als wohnungsnaher Standort:

= Der Standort ist nur eingeschrénkt geeignet, die wohnungsnahe
Versorgung zu verbessern, da der Ostliche Teil des fulldufigen
Einzugsgebietes bereits fulldufig an den im Nebenzentrum Pa-
lenberg ansdssigen Rewe-Vollsortimenter angebunden ist.

= Die Erweiterung ist zur Verbesserung der Nahversorgung nicht

erforderlich,

3.3 Einstufung als Zentraler Versorgungsbereich

Sofern die Einzelhandelslage Marienberg ausgebaut wird zu einem
zentralen Versorgungsbereich mit Nahversorgungsfunktion, be-
misst sich die maximale BetriebsgroRe des Lidl-Discounters an der
Zaht der Einwohner im zugeordneten Einzugsgebiet.

Damit ergeben sich bei ca. 4.500 Einwohnern und einer nahversor-
gungsrelevante Kaufkraft von ca. 2.300 EUR insgesamt ca. 10,4 Mio.
EUR, die bei einer durchschnittlichen Fldchenleistung eines Lebens-
mitteldiscounters von ca. 5.000 — 8.000 EUR/gm Verkaufsflache

1 Bezirksregierung KBin: Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung
LS. ffim (3) BauNVD - Ausnahmen auferhalb von Regelvernetzungsgrenze, Kbln

2010
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eine Gesamtgréfe des Marktes von ca. 1.300 - 2.000 gm Verkaufs-
ftdche ermoglichen wirden.

Wird der Standort als zentraler Versorgungsbereich eingestuft, ware
die Grofle auch nach der Erweiterung kompatibel.

In Frage zu stellen wire in diesem Fall jedoch die Argumentation,
die FUTURA CONSULT vertritt: Wenn die Betriebstypen eines Droge-
riemarktes und eines Vollsortimenters eine Gefdhrdung des Neben-
zentrums Palenberg auslésen kénnen, dann miisste auch die Erwei-
terung des Discounters zumindest sorgfiltig gepritft werden. In
diesem Fall wiren die von FUTURA CONSULT angesetzten Werte

kritisch zu beleuchten,

Abbildung 1 Strukturprigende Lebensmittelanbieter in Ubeach-
Palenberg

B Lebensmitelvollsonimenter .
¥ Lebensmitteldiscounter ! ‘ 700-m-Radus

=~ Stadigrenze

Quelle: ® OpenStreetMap und Mitwirkende, CC BY-5A,; Eigene Darstellung

Die zusdtzliche Umsatzielstung des Lidl-Discounters bei einer Ver-
grokerung um ca. 200 gm Verkaufsfliche wird von FUTURA CON-
SULT mit ca. 0,2 Mio. EUR angegeben; dies entspriche einer Flachen-
leistung von ca. 1.000 EUR/qm Verkaufsfldche, die deutlich von den

Bt UbachPrlenbisg
Lecerzmivbmiiny
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Werten abweicht, die die Bezirksregierung ihren Modellrechnungen
zugrunde legt und die sich zudem auch nicht in den Angaben des
EHI Retail Institute bestitigt. Setzt man somit einen realistischen
Wert von ca. 5.000 EUR/qm Verkaufsfliche an, so erhdht sich der
erwartete zusitzliche Umsatz auf ca. 1,0 Mio. EUR. Selbst wenn man
die Argumentation von FUTURA CONSULT aufrecht erhalt, dass ein
Teil des Umsatzes mit Kunden aus den Niederfanden getétigt wird,
wire zu kldren, welchen Mirkten dieser Umsatz entzogen wird.

Der Nachweis, dass die VergréRerung des Lidl-Discounters keine
Schidigung eines zentralen Versorgungshereichs ausldsen wird, ist
somit nicht erbracht.

Zu kidren wire, ob somit die handelswirtschaftlichen Wirkungen
einer Lidl-Erweiterung, die Umverteilungseffekte beim Rewe-
Vollsortimenter und anderen Wettbewerbsbetrieben im Nebenzent-
rum Palenberg, eine stidtebaulich relevante Grélenordnung errei-
chen. Dies wire der Fall, wenn eine Betriebsaufgabe des Rewe nicht
auszuschlieRen wire und dem Nebenzentrum Palenberg einer der

wichtigsten Frequenzbringer entzogen wiirde.

Damit ergeben sich fiir eine Vorhabenbewertung im Fall der Einstu-
fung eines zentralen Versorgungsbereichs Marienberg folgende

Schlussfolgerungen:

= Die Einkaufslage gentligt aktuell nicht den Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich, umfangreiche Angebotser-
ginzungen sind hierzu erforderlich. Wie die Entwicklung der letz-
ten Jahre gezeigt hat, ist eine Realisierung der von FUTURA CON-
SULT vorgeschlagenen Angebotsergdnzungen wenig wahr-
scheinlich, Wenn, hitte eine Angebotsarrondierung im Zusam-
menhang mit oder im Nachgang zu der bereits erfolgten deutli-
chen Verkaufsflichenerweiterung des Lidl-Discounters erfolgen
missen,

= In jedem Fall gilt es, bei der Beurteilung eines Ansiedlungs- oder
Erweiterungsvorhabens die Auswirkungen auf Ubergeordnete
zentrale Versorgungsbereiche, hier das B-Zentrum Palenberg, zu
(iberpriifen. Die von FUTURA CONSULT verwendeten Daten und
Berechnungsansitze sind weder sachlich richtig (Umsatzzu-
wachs) noch ausreichend, um eine umfassende Abwigung und

Entscheidung zu erméglichen.
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Stadt Ubach-Palenberg
Der Blrgermeister
Rathausplatz 4

52531 Ubach-Palenberg

Eschweiler, 04.01.2013

Entwicklungskonzept fiir den zentralen Versorgungsbereich Marienberg in
Ubach-Palenberg

- ergédnzende Steliungnahme -

Sehr geehrter Herr Birgermeister Jungnitsch,

im Oktober 20711 wurde lhnen ein durch Futura Consuit erarb_eitetes Entwicklungs-
konzept fur den zentralen Versorgungsbereich Marienberg in Ubach-Palenberg vor-

gelegt.

Dieses Entwicklungskonzept wurde im Rahmen mehrerer Besprechungs- bzw. Pra-
sentationstermine den Vertretern der Stadt Ubach-Palenberg zur Kenntnis gebracht,
Die Entscheider der Stadt Ubach-Palenberg haben dem Entwicklungskonzept mehr-

heitlich zugestimmt.

Im Ergebnis haben Sie ein Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 95 —
Marienstralle eingeleitet,

Zu diesem Bebauungsplanentwurf wurden durch die Rechtsanwaltskanzlei Dr. Kriip-
pel & Kollegen im Auftrag von Frau @ % / Ubach-Palenberg Einwénde
geltend gemacht.

Die Einwéande beziehen sich auf die durch die Stadt Ubach-Palenberg praktizierte
Vorgehensweise zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 - MarienstralRe sowie
auf das Entwicklungskonzept, das durch Futura Consuit far den zentralen Versor-

gungsbereich Marienberg erarbeitet wurde.,

Eine Grundlage fiir die Einwande gegen das von lhnen eingeleitete Verfahren ist eine
Stellungnahme, die durch das Blro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
aus Koin erarbeitet wurde.

Sie haben uns sowohl das Schreiben der Rechtsanwaltskanziei Dr. Kriippel & Kolle-
gen als auch die Stellungnahme des Biiros Stadt- und Regionalpianung Dr. Jansen

zugeleitet.
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lhrer Bitte, zu den Aspekien, die durch die Stellungnahme des Biros Dr. Jansen
thematisiert wurden, Stellung zu nehmen, kommen wir gerne nach.

Untersuchungstiefe

Von den insgesamt 8 Seiten der Stelflungnahme des Biros Dr. Jansen beschéftigen
sich die ersten vier Seiten anndhernd ausnahmslos mit einer Deskription bekannter
Sachverhalte sowie einer Beschreibung des eigenen Prifaufirags.

Hinsichtlich des Priifauftrags fir das Biro Dr. Jansen wird darauf verwiesen, dass
dieser ausschlieflich in einer Plausibilitdtsprifung der Konzeptaussagen von Futura
Consult, nicht jedoch in einer detaillierten Analyse oder zumindest lhaugenschein-
nahme der Strukturen in Marienberg bzw. im Umfeld bestanden hat.

Somit ist zunachst festzustellen, dass sich das Entwicklungskonzept, welches Futura
Consult fiir Marienberg erarbeitet hat, und die Stellungnahme, welche durch das Bliro
Dr. Jansen erarbeitet wurde, in Bezug auf deren Untersuchungstiefe deutlich vonei-

nander unterscheiden.

Wiéhrend das durch Futura Consuit erarbeitete Entwicklungskonzept fir Marienberg
auf umfangreichen Vor-Ort-Analysen und einer — hieraus resultierenden — detaillier-
ten Ortskenntnis der Einzelhandelsstrukturen in Ubach-Palenberg resultiert, stellt die
Steliungnahme des Blros Dr. Jansen eine Ausarbeitung dar, die Einschatzungen

trifft, chne vor Ort gewesen zu sein.

Finschidtzung des Gefahrdungspotentials fiir den REWE-Markt in Palenberg

in der Stellungnahme des Biros Dr. Jansen wird die Frage thematisiert, ob und wenn
ja welche Auswirkungen die Umsetzung der Mallnahmen aus dem Entwicklungskon-
zept fur Marienberg fOr den REWE-Markt in Palenberg hervorrufen wiirde,

Dieser Fachaspekt besitzt in der Tat — auch aus Sicht von Futura Consult — einen
durchaus hohen Stellenwert.

Der hohe Stellenwert etwaiger Auswirkungen einer Entwicklung am Standort Marien-
berg auf den REWE-Markt in Palenberg ergibt sich sicherlich dadurch, dass der RE-
WE-Markt einen zentral gelegenen Standort im Nebenzentrum Palenberg einnimmt
und als Leitbetrieb dieses zentralen Versorgungsbereichs einzustufen ist.

Die Versorgungsleistungen des REWE-Marktes als Leitbetrieb des zentralen Versor-
gungsbhereichs in Palenberg sind daher — auch aus Sicht von Futura Consult —
stédtebaulich sehr positiv zu werten.

Die auf den REWE-Markt bezogenen Aussagen des Biiros Dr. Jansen machen deut-

lich, dass durch das Blro Dr. Jansen eine Gefahrdung des REWE-Marktes in

Futura Consult Dr. Kummer - Nagefschmiedstraile 8, 52249 Eschweiler 2

Tel. 02403 / 557961, Fax: 02403 / 557962
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Palenberg fir moglich gehaiten wird, wenn die MaRnahmen des Entwicklungskon-
zeptes fur Marienberg umgesetzt werden.

Begrindet wird dieses behauptete Gefahrdungspotential mit der Erweiterung des
Bestandsbetriebes des Unternehmens LIDL in Marienberg, fir den im Zuge des Ent-
wicklungskonzeptes bzw. der nunmehr eingeleiteten Anderung des Bebauungspla-
nes eine Verkaufsflichenerweiterung von ca. 200 gm vorgesehen ist.

Das durch das Biro Dr. Jansen vermutete Gefahrdungspotential wird damit begrin-
det, dass flr eine Erweiterung von ca. 200 gm Verkaufsfliche eines LIDL-Marktes
von einem zuséatzlich generierten Umsatz von ca. 1,0 Mio. EUR auszugehen sei.

Im Gegensatz zu dieser Einschatzung steht die Einschatzung von Futura Consult,
welche im Falle der Erweiterung der Verkaufsfliche des LIDL-Marktes von einem

Umsatzzuwachs von ca. 0,2 Mio. EUR pro Jahr ausgeht.

Somit liegt den Einschédtzungen des durch die LIDL-Erweiterung zu erwartenden Um-
satzzuwachses eine unterschiedliche Einschétzung der Bliros Dr. Jansen und Futura

Consult zugrunde.

Zu der durch das Biiro Dr. Jansen getroffenen Einschétzung des Umsatzzuwachses
kénnen aus Sicht von Futura Consult folgende Feststellungen getroffen werden:

e Die durch das Biro Dr. Jansen vorgenommene Einschatzung zur Erhdhung
der Umsatzleistung des LIDL-Marktes basiert auf einer Berechnung, bei der
eine ,discountertbliche” Verkaufsflachenproduktivitdt (ca. 5.000 EUR je gm
Verkaufsfliche) mit der Verkaufsflache, die neu hinzukommen soli (ca. 200
am), multipliziert wird.

¢ |m Ergebnis eines solchen Jlinearen” Berechnungsverfahrens ergibt sich ein
Mehrumsatz der LIDL-Filiale im Falle der geplanten Verkaufsflichenerweite-
rung von ca. 1,0 Mio. EUR,

s  Wenngleich nicht in Abrede zu stellen ist, dass der o.a. Rechenschritt — rein
mathematisch betrachtet — zu den durch das Blro Dr. Jansen ermittelien
Werten fihrt, so muss dennoch darauf hingewiesen werden, dass der hierin
Ansatz gebrachte Rechenschritt die tatsdchlich zu erwartenden Effekte einer

LIDL-Erweiterung nicht realistisch abbildet.

+ Vielmehr ist aus Sicht von Futura Consult nach wie vor von einer deutlich ge-
ringeren Erhéhung der Umsatzleistung des LIDL-Marktes im Falle von des-
sen Verkaufsflachenerweiterung auszugehen.

« Ursachlich fir diese Einschatzung ist der Umstand, dass sich das Sortiment
des LIDL-Marktes nicht verandern wird, wenn der Markt wie geplant erweitert
wird. Mit Blick auf diese Korrelation — gréiere Verkaufsflache jedoch glei-

Futura Consult Dr. Kummer - Nagelschmiedstrale 8, 52249 Eschweiler 3

Tel. 02403/ 557961, Fax: 02403 / 557962



= Kostenfrei und werbegesponsert P
L~ PDFMAILERDE versenden >Test it free wi

futura consult

s m Br. Kummer

ches Sortiment — ist nicht mit deutlich erhthten Umsatzeffekien in linearer
Form* zu rechnen. Dieser Sachverhalt sei nachfolgend an einem Beigpiel

verdeutlicht:

= Unter heutigen Bedingungen hat ein LIDL-Kunde vor Aufsuchen des
LIDL-Marktes — rein beispielhaft — 20 Artikel auf seirem Einkaufszettel,
die er beim LIDL-Markt einkaufen méchte.

= Durch Impulskdufe innerhalb des Marktes verldsst er den LIDL-Markt
mit — erneut beispielhaft — 25 eingekauften Artikeln.

s  Wird jetzt die LIDL-Filiale um ca. 200 gm erweitert, so hat der gleiche
Kunde immer noch seine 20 vorher festgelegten Artikel auf dem Ein-
kaufszettel, die er innerhalb der Filiale erwirbt. Auch die im cbigen Bei-
spiel benannten funf zusatzlich gekauften Artikel wird er zusitziich
mitnehmen, dariiber hinaus werden einzelne Kunden jedoch mogii-
cherweise noch einen oder zwei weitere Artikel jmitnehmen", weil eine
zukiinftig verbesserte Warenprasentation einen zusétzlichen Kaufim-
puls im Einzelfall ausidsen kann.

Aus dem dargesteliten Fallbeispiel kann abgeleitet werden, dass

s sich der Einkauf von Zielkaufartikeln, die bereits vor Aufsuchen der LIDL-
Filiale feststanden, nicht verdndern wird, wenn die LIDL-Filiale erweitert wird

und

e fUr die Neuflachen statistisch betrachtet nicht von einer den Altflichen ent-
sprechenden Verkaufsflachenproduktivitdt, sondern von einer deutlich gerin-
geren Flachenproduktivitit auszugehen ist. '

Mit Blick auf die dargelegten Aspekie halten wir nach wie vor eine zusatzliche Um-
satzerwartung eines erweiterten LIDL-Marktes von ca. 0,2 Mio. EUR pro Jahr fir rea-

listisch.

Auch ist zu sehen, dass das Unternehmen LIDL keine standortbezogene Sortiments-
politik betreibt, sondern alle Filiaien mit im Grunde identischen Sortimenten ausstat-

-

Wirde ein lineares Verfahren zur Ermittlung des Mehrumsatzes einer Verkaufsflachenerwei-
terung ein realistisches Bild ergeben, so miisste die Verdoppelung der Verkaufsflache einer
Bestandsfiliale eines Anbieters ,zwangstaufig” zu einer Verdoppelung des Umsatzes fihren.
Dass ein solcher ,1-zu-1-Zusammenhang" zwischen Verkaufsflachen- und Umsatzwachstum
nicht bzw. nicht zwangslaufig erwartet werden kann, stelit eine gesicherte Erkenntnis der
Handelsnetzplanung dar.

Futura Consult Dr. Kummer - Nagelschmiedstrafie 8, 52249 Eschweiler
Tel. 02403 / 557961, Fax; 02403 / 557962
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tet. Eine von anderen LIDL-Filialen abweichende Sortimentsausstatiung des LIDL-
Marktes in Ubach-Palenberg-Marienberg, welche méglicherweise Auswirkungen auf
die Hohe des Mehrumsatzes des LIDL-Marktes hervorrufen kénnte, ist vor diesem

Hintergrund nicht zu erwarten.

Neben der insgesamt geringen Hobhe des Zusatzumsatzes im Falle der LiDL-
Erweiterung ist im vorliegenden Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, dass fir
eine Beurteilung etwaiger Auswirkungen dieses Umsatzzuwachses auf den REWE-
Markt in Palenberg eine nach Betriebstypen ausgerichtete Betrachtung fir eine rea-
listische Einschéitzung etwaiger Effekte von Bedeutung ist.

Es kann als eine gesicherte Erkenntnis gelten, dass etwaige wettbewerbliche Wir-
kungen von Einzelhandelsbetrieben am Markt sowohl von der konkreten értlichen
Standortkonstellation, die Futura Consuit detailliert, das Biro Dr. Jansen jedoch nicht
untersucht hat, als auch von den Betriebskonzepten einzelner Betriebstypen abhén-
gig sind. Deshalb ist im vorliegenden Fall zundchst von Bedeutung, dass der LIDL-
Markt in Marienberg der Gruppe der L.ebensmittel-Discounter zuzurechnen ist. Umge-
kehrt handelt es sich bei dem REWE-Markt in Palenberg um einen Lebensmittel-
Vollsortimenter. Die beiden Anbieter LIDL und REWE stellen somit keine systemglei-
chen Angebotsformen des Lebensmittel-Einzelhandels dar, sondern unterscheiden
sich in Bezug auf Sortimentspolitik und Zielgruppenansprache. *

Die Zugehérigkeit zu unterschiedlichen Betriebstypen des Lebensmittel-
Einzelhandels wird im vorliegenden Fall neben der chnehin geringen Umsatzerhé-
hung im Faile der LIDL-Erweiterung dazu fihren, dass der REWE-Markt in Palenberg
keinen Funktionsverlust erleiden wird, wenn der LIDL-Markt bei gleichbleibendem

Sortiment um ca. 200 gm Verkaufsflache vergréRert wird. ¢

2 Es ist festzustellen, dass Lebensmittel-Discounter eine gegeniber Lebensmittel-
Volisortimentern deutlich geringere Sortimentsbreite und -tiefe aufweisen. Auch unterschei-
den sich beiden Angebotsformen dadurch, dass das Sottiment eines Lebensmittel-
Vollsortimenters deutlich mehr Frischekomponenten (z.B. Bedienungstheken flir Frisch-
fleisch, K&se), angerichtete Salate, heiRe Theke etc. umfasst.

® Die Bedeutung der Zugehdrigkeit zu unterschiedlichen Betriebstypen des Lebensmitiel-
Einzelhandels fitr das Entstehen oder Ausbleiben eines etwaigen Wetthewerbsbogens kann
auch anhand eines Fallbeispiels demonstriert werden. So ist z.8. bekannt, dass die direkte
raumliche Nachbarschaft eines lebensmittel-Vollsortiments und eines Lebensmitteldis-
counters oftmals keine rivalisierenden Wirkungen zueinander entwickelt, wihrend dies im
Falle der direkten raumlichen Nachbarschaft von zwei Lebensmitteldiscountern in aller Re-
gel durchaus der Fall ist.

Futura Consult Dr. Kummer - Nagelschmiedstraile 8, 52249 Eschweiler
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Futura Consuit bieibt daher bei der Einschéatzung, dass der REWE-Markt keinen
nennenswerten Umsatzverjust wird hinnehmen missen, wenn der LIDL-Markt in
Ubach-Palenberg-Marienberg ohne Sortimentserweiterung um ca. 200 gm vergréRert

wird.

Einstufung zentraler Versorgungsbereich

Die Stellungnahme des Biros Dr. Jansen beschaéftigt sich mit der Frage, ob es sich
bei dem Standortbereich um den LIDL-Markt in Marienberg um einen zentralen Ver-
sorgungsbereich handelt, oder ob es sich um einen verbrauchernahen Standort um-

gehben von Wohngebieten handeit.

Durch das Biro Dr. Jansen erfolgt der Hinweis, dass die Bezirksregierung wie auch
das eigene Bliro den Standort nicht als zentralen Versorgungsbereich einstuft.

Nicht erwdhnt wird, dass die Bezirksregierung Koln die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereichs in Marienberg fir moglich hélt, wenn etwaige Entwicklungs-
malinahmen ergriffen werden, die den Bereich in Marienberg stiarken, ohne andere
zentrale Versorgungsbereiche — insbesondere den zentralen Versorgungsbereich

Palenberg — zu schédigen.

Auch darf darauf hingewiesen werden, dass die IHK zu Aachen die Entwicklung des
Standortes Marienberg zu einem zentralen Versorgungsbereich begriifit. 4

Aus der Bewertung der faktisch bestehenden Situation in Marienberg abgeleitet
kommt das Biiro Dr. Jansen zu dem Ergebnis, dass der Standort ais wohnungsnah
fur die verbrauchernahe Versorgung einzustufen sei. Anschlieend erfoigt ein Be-
rechnungsverfahren, dass auf dieser Einschétzung — kein zentraler Versorgungsbe-
reich stattdessen Standoit fir die verbrauchernahe Versorgung ~ aufbaut.

Futura Consult stimmt der Einschétzung des Biiros Dr. Jansen zu, dass die heutigen
Besatzstrukturen einen (zu) geringen Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungen
aufweisen, so dass der Standort Marienherg sicherlich kein voll ausgestattetes Nah-

versorgungszentrum darstelit.

Wir dirfen jedoch daran erinnern, dass es ja gerade die Absicht des Entwicklungs-
konzeptes fur Marienberg ist, dazu beizutragen, dass diese Standortlage durch die

*  Entsprechende Stellungnahmen der Bezirksregierung Koéin sowie der IHK zu Aachen legen
der Stadt Ubach-Palenberg vor. Es ist mdglich, dass die in diesen Stellungnahmen enthal-
tenen Positionen der Bezirksregierung und der tHK zu Aachen dem Buro Dr. Jansen nicht
bekannt waren bzw. nicht bekannt sein konnten.

Futura Consult Dr. Kummer - Nagelschmiedstralie 8, 52249 Eschweiler
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Umsetzung der im Entwicklungskonzept empfohlenen Malnahmen zu einem Nah-
versorgungszentrum mit umfangreicheren Angeboten ausgebaut wird.

Auch ist zu sehen, dass die Entscheider der Stadt Ubach-Palenberg den Standortbe-
reich um den LIDL in Marienberg als zentralen Versorgungsbereich (Nahversor-
gungszentrum) einstufen. Futura Consult unterstitzt dies nachdrickiich. Ein diesbe-
zlOiglicher Vorschiag des Zentrenkonzeptes aus 2010, den Standortbereich in Marien-
berg als Nahversorgungszentrum auszuweisen, wurde als Beschluss der Stadt
Ubach-Palenberg verabschiedet.

Vor diesem Hintergrund soilte klar sein, dass die Entwicklungsabsicht der Stadt
Ubach-Palenberg darauf abzielt, in Marienberg eine funktionierende Grundversor-
gung in einem zentralen Versorgungshkereich zu erhalten bzw. zu schaffen. Zwar ist
es dem Blro Dr. Jansen unbenommen, eine solche Entscheidung bei der eigenen
Stellungnahme weitgehend unberiicksichtigt zu lassen, jedoch fihrt dies im Ergebnis
dazu, dass ein Berechnungsverfahren Anwendung findet, das den politischen Willen
der Stadt Ubach-FPalenberg nicht widerspiegelt.

Da erneut unstrittig sein dirfte, dass zenirale Versorgungsbereiche — auch solche,
die - wie Marienberg - erst durch zuklnftige Entwicklungsmalinahmen diesen Status
werden erreichen kénnen, durch die Kommunen festgelegt werden, entspricht das
alternative Berechnungsverfahren des Biros Dr. Jansen im vorliegenden Fall nicht
der fur Marienberg zugrunde zu fegenden Ausgangssituation.

Zustimmend nimmt Futura Consult zur Kenntnis, dass das Biro Dr. Jansen fir den
Fall, dass in Marienberg ein zentraler Versorgungsbereich vorgehalten werden soll,
die Erweiterung des LIDL-Marktes umn ca. 200 gqm als ,kompatibel” einzustufen sei.

Somit vertritt offensichtlich auch das Biro Dr. Jansen die Einsteliung, dass gegen
die Erweiterung des LIDL-Marktes dann keine Einwénde geltend zu machen sind,
wenn - wie von der Stadt Ubach-Palenberg explizit gewiinscht und durch Futura
Consult empfohlen — ein zentraler Versorgungsbereich in Marienberg vorhanden sein

soll,

Konzeptausrichfung

Das Bire Dr. Jansen wurde durch die Eigentimerin der REWE-Immobilie in
Palenberg beauftragt, zu prifen, ob die Umsetzung des Konzeptes von Futura
Consult fir den Standort Marienberg zu einer Gefdhrdung des eigenen REWE-
Marktes fihren kénnte.

Die Prifung durch das Biro Dr. Jansen kommti zwar nicht zu dem Ergebnis, dass
eine Gefdhrdung des REWE-Marktes faktisch zu erwarten ist, die in der Stellung-
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nahme enthaltenen Aussagen machen jedoch deutlich, dass eine solche Gefahrdung
des REWE-Marktes durch das Buro Dr. Jansen im Falle der Umsetzung des durch
Futura Consult entwickeften Konzeptes flir méglich gehaiten wird.

Wir gestatten uns den Hinweis, dass wir diese Schlussfolgerung nicht nachvoliziehen
kénnen.

Wir dirfen zunachst darauf hinweisen, dass unser Entwickiungskonzept Ansied-
lungs- und Verzichtsempfehlungen enthélt.

Fir die Ansiedlung empfohlen werden bestimmte Dienstleistungseinrichtungen (z.B.
Gastronomieangebote, Arzipraxen und medizinisch ausgerichtete Dienstleistungen,
Kindergarten, Reinigung, Reisebiro, Geldinstitute) sowie — bestimmte und aus-
nahmslos kleinteilige bzw. nicht grofifiachige Einzelhandelsnutzungen (Apotheke,
Reformhaus, Blumengeschaft, Getrdankemarkt).

Die Ansiedlung eines neuen grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes wird nicht empfoh-
ien.

Insbesondere wird explizit empfohlen, am Standort Marienberg auf die Ansiedlung
eines neuen Lebensmittel-Volisortimenters bzw. eines Drogeriemarktes — letzterer
auch dann, wenn er nicht grof¥flachig wére — zu verzichten,

Die Neuansiedlung eines weiteren Lebensmittel-Discounters in Marienberg wird
ebenfalls nicht empfohlen, jedoch wird eine Genehmigungsempfehlung fur die Erwei-
terung des Bestandsbetriebes LIDL um ca. 200 gm Verkaufsflache, welche nicht mit
einer Verédnderung des Sortiments verbunden sein soll, ausgesprochen.

in Bezug auf die ausgesprochene Empfehlung, einen Lebensmittel-Vollsortimenter in
Marienberg nicht anzusiedein, weisen wird darauf hin, dass der maRgebliche Grund
fir diese Empfehlung darin bestanden hat, den zentralen Versorgungsbereich
Palenberg und hier speziell den Leitbetrieb REWE zu schiitzen,

Eine identische Grundiberlegung liegt auch der ebenfalls deutlich formulierten Ver-
zichtsempfehlung fir einen Drogeriemarkt zugrunde.

Gerade mit Blick auf die durch Futura Consult deutlich formulierten Verzichtsempfeh-
lungen, fiir einen zentralen Versorgungsbereich durchaus angebotstypische Betriebs-
typen wie einen Lebensmittel-Vollsortimenter oder einen Drogeriemarkt in Marienberg
nicht anzusiedein, hétten wir eine andere Wirdigung unseres Entwicklungskonzeptes
durch ein anderes Fachinstitut erhofft.

Wir hétten es im Speziellen fiir méglich gehalten, dass ein anderes Fachinstitut aner-
kennt, dass das durch Futura Consult erarbeitete Entwicklungskonzept fir Marien-
berg — wie geschehen ~ der Bestandssicherung des zentralen Versorgungsbereiches

Futura Consult Dr. Kummer - Nageischmiedstralte 8, 52249 Eschweiler 8
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in Palenberg und hier im Speziellen des Leiibetriebes REWE einen hohen Stellen-
wert einrdumt und durch entsprechende ,Verzichts-Empfehlungen" beriicksichtigt hat.

Futura Censult gestattet sich diesbeziiglich den Hinweis, dass ein neuer Lebensmit-
tel-Vollsortimenter am Standort Marienberg, dem ein Einwohnerpotential im Einzugs-
gebiet von ca. 4.500 Einwohnern zugeordnet ist, rein landesplanerisch betrachtet als
tragféhig einzustufen ware. Unabhdngig von dieser grundsétziich gegebenen Ansied-
lungsféhigkeit hat sich Futura Cansult explizit und eindeutig gegen die Ansiediung
eines Lebensmittel-Vollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich Marienberg
ausgesprochen, um den REWE-Markt in Palenberg zu schiitzen.

Dass das Buro Dr. Jansen in Ansehung der unmissverstdndlichen Aussage von Futu-
ra Consult, am Standort Marienberg

= keinen Lebensmittel-Vollsortimenter,

= keinen weiteren Lebensmittel-Discounter und auch

=  keinen Drogeriemarkt

anzusiedeln, um den zentralen Versorgungsbereich in Paienberg und im Speziellen
den REWE-Markt als Leitbetrieb dieses zentralen Versorgungsbereichs zu schiitzen,
dennoch ein (behauptetes) Konfliktpotential fir den REWE-Markt in Palenberg sieht,
gehdrt zu den fir uns nicht nachvollziehbaren Aspekten der Steliungnahme des Bl-

ros Dr. Jansen.

Ausblick

Im Falle der Umsetzung des Entwicklungskonzeptes fir den Standort Marienberg
wiirden im Bereich des Einzeihandels Strukturen geschaffen, welche die Versor-
gungssituation dieses Stadtieils und des zugehdrigen Einzugsgebietes, das dem
Nahversorgungszentrum zugeordnet ist, verbessert.

Das durch Futura Consult erarbeitete Entwicklungskonzept schlagt - wie dargelegt ~
nur solche Maf3nahmen zur Umsetzung am Standort Marienberg vor, welche andere
zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg nicht schadigen.

Im Ergebnis ist ein Konzept ,mit Augenmal” entstanden. Dies dirfte — durch Blick in
das Entwicklungskonzept fir jedermann nachvollziehbar — bereits dadurch belegbar

sein, dass

Futura Consult Dr. Kummer - Nagelschmiedstralte 8, 52249 Eschweiler
Tel. 02403 / 557961, Fax: 02403 / 557962
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¢ das Entwicklungskonzept keinerlei Nutzungen mit zentrenrelevanien Kern-
sortimenten am Standort Marienberg empfiehlt,

e aus den fir Nahversorgungszentren typischen Angebotsformen die Betriebs-
formen des Lebensmitiel-Vollsortimenters, eines weiteren Lebensmittel-
Discounters sowie eines Drogeriemarktes — explizit begriindet mit dem
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Palenberg — nicht fir die An-
siedlung empfohlen werden und

e eine moderate Erweiterung der Verkaufsfliche des Bestandsbetriebes LIDL
um ca. 200 gm, weilche nicht mit einer Verdnderung des Sortiments verbun-

den sein wird, empfohien wird.

in Ansehung dieser Empfehlungen kann aus unserer Sicht kein Zweifel bestehen,
dass Futura Consult ein Entwickiungskonzept vorgelegt hat, das dem Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches Palenberg sowie des fiir die Funktionsfahigkeit die-
ses zentralen Versorgungsbereiches wichtigen Leitbetriebes REWE durchaus Rech-

nung tragt.

Die Umsetzung dieses Entwicklungskonzeptes in der Bauleitplanung der Stadt
Ubach-Palenberg durfte aus unserer Sicht dem Ubach-Palenberger Stadtteil Marien-
berg dazu verhelfen, den hier vorhandenen zentralen Versorgungsbereich zu erhal-
ten bzw. die Versorgungssituation fir die Wohnbevolkerung zu verbessern.

Dariiber hinaus wird die Umsetzung dieser Bauleitplanung jedoch auch mit einer
Schutzwirkung fiir den zentralen Versorgungsbereich Palenberg verbunden sein,
welche sich dadurch ergibt, dass Planungssicherheit in Bezug auf eine auch zuklni-
tig nicht stattfindende Ansiedlung z.B. eines Lebensmittel-Vollsortimenters, eines
weiteren Discounters und eines Drogeriemarktes enisteht.

Da im Falle des Verzichts auf die Umsetzung dieser Bauleitpianung in der nunmehr
beabsichtigten Form eine planerische Situation nach § 34 BauGB entstehen kénnte,
ware die Frage zu beantworten, ob sich hierdurch eine bessere oder eher schiechtere
Schutzwirkung fir den zentralen Versorgungsbereich in Palenberg bzw. den hier an-
séssigen Leitbetrieb REWE ergébe.

Aus Sicht von Futura Consult wéare eine ,34-er-Situation®, welche die Ansiedlung be-
stimmter Einzelhandelsnutzungen durchaus zulieBe, mit einer eher geringeren
Schutzwirkung fir den zentralen Versorgungsbereich Palenberg verbunden als die
nunmehr verfolgte Bauieitplanung, welche die Ausweisung des Planareais als Son-

dergebiet vorsieht.

Somit sollte gesehen werden, dass die nunmehr verfolgte Bauleitplanung Planungs-
sicherheit fUr den Standort Marienberg und auch fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich Palenberg einschlieBlich des hier vorhandenen REWE-Marktes in Bezug auf im
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zentralen Versorgungsbereich Marienberg zuk(nftig vorhandene — und nicht vorhan-
dene — Einzelhandelsnutzungen schafft, die nach Einschatzung von Futura Consuft
im Falle einer planerischen Situation nach § 34 BauGB nicht bzw. nicht in gleicher
Weise gegeben wire.

FUTURA CONSULT

Revinre l)"“"""‘"“'

Dr. Rainer Kummer
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Bebauungsplan Nr. 95 - MarienstraRe - 1. Anderung
Beratung und Entscheidung tber Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlage-Nr. 1.2

im Rahmen der &ffentiichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Antragsteller/in

Siehe Sitzungsvorlage SV 708/1

Anschrift:

Antrag: Mit diesem Schreiben méochien wir zum Ausdruck bringen, dass wir die Bemu-
hungen der Antragstellerin (gem&R Anlage 1.1) im Kampf gegen das ¢.g. Ein-
kaufszentrum uneingeschrankt unterstitzen werden.

Insbesondere verweisen wir auf das Schreiben der Rechtsanwaite Dr. Kriippe!
und Kollegen.

Beschiuss: Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und geméfl
nachfolgender Begrindung nicht berlicksichtigt.

Begrindung: Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ist durch ein beauftragtes Rechtsanwalts-

biro im Auftrag der Eigentimerin des Grundstiicks ,Im Mthlenhof 10, 52531
Ubach-Palenberg® eine Stellungnahme abgegeben worden. Auf dem Grundstick
der Einwenderin wird ein Lebensmitteivollsortimenter betrieben.

Die Stellungnahme ist der Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf die dort im Einzelnet
formulierten Einwdnde wird hier Bezug genommen.

Die Antragsteller schlieen sich der 0.g. Stellungnahme der Einwenderin gemaf
Anlage 1.1 vollinhaltfich an.

im Kern wird in der Stellungnahme die Behauptung aufgestellt, dass sich die Ver-
gréllerung des Lebensmitteldiscounters im Plangebiet um 200 m? schadigend auj
das Nebenzentrum Palenberg auswirken wird. Eine entsprechende Behauptung
wird auch hinsichtiich der Folgewirkungen der sonstigen Nutzungen im Plangebig
aufgestelit. Inhaltlich stitzt sich die Einwenderin dabei auf eine eingeholte Stel-
lungnahme des Planungsbiros Dr. Jansen in Kéin. Auch diese Stellungnahme isf
als Anlage beigefiigt.

Zudem rigt die Einwenderin einen unverhaltnismalgen Eingriff in ihre Eigen-
tumsrechte, da das Gewerbeobjekt bei einer Schidigung des vorhandenen Le-
bensmittelvollsortimenters vom Leerstand bedroht sei. _
Zur Prufung der fachlichen Einwéande hat die Verwaltung eine ergénzende Stel-
lungnahme des Sachversténdigenbiros Futura Consult, Dr. Kummer, eingeholt.
Diese fachliche Auseinandersetzung mit den erhobenen Einwanden ist dieser
Vorlage ebenfalis als Anlage beigefiigt. Der Stellungnahme des Sachverstandi-
genbiros Futura Consult ist GUberzeugend zu entnehmen, dass die Nutzungen,
die durch den Bebauungspian erméglicht werden, geeignet sind, in Marienberg
einen zentralen Versorgungsbereich fur die Bevdikerung im Eizugsgebiet zu etab
lieren. Weiter wird Uberzeugend dargestellt, dass die erméglichten Nutzungen
nicht zu einer Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs in Palenberg fuh-
ren werden. Funktionsverluste dieses zentralen Versorgungsbereichs sind nicht
zu erwarten. Insbesondere wird (iberzeugend das behauptete Gefahrdungspo-
tenzial der erméglichten Ansiedlungen im Plangebiet fir den Lebensmitteivollsor-
timenter in Palenberg widerlegt. Das Biiro Futura Consuit erldutert insoweit (iber-
zeugend, dass die von der Einwenderin behauptete Umsatzsteigerung des LIDL-
Marktes Ubersetzt ist. Da sich die Sortimentszusammensetzung des LIDL-
Marktes nicht verandern wird, wirde ein lineares Verfahren zur Ermittiung des
Mehrumsatzes einer Verkaufsflichenerweiterung ein unrealistisches Bild erge-
ben. Dr. Kummer geht vielmehr von einer zusatzlichen Umsatzerwartung des
erweiterten LIDL-Marktes von ca. 200.000 € pro Jahr aus. Dass hiermit keine
Gefahrdung der Einzelhandeisstrukturen im zentralen Versorgungsbereich in




Palenberg bzw. eine Gefahrdung des dortigen Magnetbetriebes verbunden ist,
wird in der erganzenden Stellungnahme von Herrn Dr. Kummer {berzeugend
dargelegt. Ebenso nachvollziehbar wird von Herrn Dr. Kummer dargestellt, dass
die Planung dazu beitragt, die Entwicklungsabsicht der Stadt Ubach-Palenberg
umzusetzen, in Marienberg eine funktionierende Grundversorgung innerhaib ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs zu etablieren.

Soweit die Einwenderin dariiber hinaus einen unverhaltnismaigen Eingriff in
ihre Eigentumsrechte ins Feld fuhrt, ist anzumerken, dass damit wettbewerbli-
che Auswirkungen thematisiert sind, gegeniiber denen sich das offentliche Pla-
nungsrecht neutrai verhait. Die besondere Bedeutung zentraler Versorgungsbe-
reiche ergibt sich aus stadtebaulichen Aspekten und nicht zum Schutz der in
zentralen Versorgungsgereichen verorteten Wettbewerbsbetriebe.

Abstimmung

dafiir dagegen Enthaltung

Ausschuss fir Stadt-
entwickiung, Infrastruk-
tur und Marketing

Haupt- und
Finanzausschuss

RAT




Anlage-Nr. 2.1

Bebauungsplan Nr. 95 - MarienstraB8e - 1. Anderung

Beratung und Entscheidung Uber Stellungnahmen der Behérden
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Antragstelier/in IHK Aachen
Anschrift: Postfach 10 07 40
52007 Aachen
Antrag: Gegen die geplante Erweiterung des LIDL — Marktes in Marienberg sowie die im

Bebauungsplan beabsichtigte Ansiedlung verschiedener kleinerer Einzelbetriebe
und Dienstleister bestehen seitens der Industrie- und Handelskammer (IHK) Aa-
chen grundsatzlich keine Bedenken, da durch diese planerische MalRnahme das
Nahversorgungszentrum Marienberg geférdert wird und damit die Voraussetzung
far eine Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes gegeben sind.
Wir regen allerdings an, die Festsetzung zu den Randsortimenten noch einmal zi
prifen und gegebenenfalls zu Gberarbeiten. Nach der vorliegenden Planung sind
als Randsortimente zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente ge-
maR Ubach-Palenberger Liste bis maximal 20 Prozent der Verkaufsflache zulés-
sig. Nach dieser Festsetzung sind bei einer Worst-Case-Betrachtung
zentrenrelevante Sortimente auf einer Fldche bis zu 20 Prozent der Verkaufsfia-
che zui&ssig. In einem solchen Fall sind aus unserer Sicht schédliche Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere auf den zentralen
Versorgungsbereich Ubach-Palenberg nicht auszuschliefien,

Wir regen daher an, die Flache der Randsortimente mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf zehn Prozent der Verkaufsfldche zu reduzieren und fir die nicht
zentrenrelevanten Sortimente keine maximale Verkaufsflache festzusetzen.

Beschluss: Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und gemaf
nachfolgender Begrindung nicht beriicksichtigt.
Begrindung: Im Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 — Marienstrale — ist

eine textliche Festsetzung getroffen, die Randsortimente mit zentrenrelevanten|
und nicht zentrenrelvanten Sortimenten geméaR Ubach-Palenberger Liste bis
maximai 20 % der Verkaufsfiiche (VK) begrenzt.

Dies stellt eine absolut Ubliche GréRe dar, die einem Unternehmen ausreichen-
de Flexibilitdt bietet. Der bestehende Bestandshetrieb soll um eine Flidche von
200 m? VK erweitert werden. Es ist nicht davon auszugehen, dass von der ge-
planten Erweiterungsflaiche 20 % fur Randsortimente zur Verfligung gestelit
werden. Die geplante Begrenzung auf 20 % der VK fir Randsortimente stellt
eine praxisiibliche Festsetzung dar, die vom Gutachter Dr. Kummer bestitigt

wird.

Abstimmung dafiir dagegen Enthaltung

Ausschuss fir Stadt-
entwickiung, Infrastruk-
tur und Marketing

Haupt- und
Finanzausschuss

RAT




Anlage-Nr. 2.2

Bebauungsplan Nr. 95 - MarienstraBe - 1. Anderung

Beratung und Entscheidung Uber Stellungnahmen der Behérden
im Rahmen der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Antragsteller/in Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energien in NRW
Anschrift: Postfach
44025 Dortmund
Antrag: Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeid

.Herbach — Trennstiick” und dem auf Steinkohie verliehenen Bergwerksfeld ,Ca-
rolus Magnus®. Eigentimerin dieser Bergwerksfelder ist die Carolus Magnus
GmbH, Nikolaus Becker Strale 27 in 52511 Geilenkirchen.

Bodenbewegungen durch die Grubenwasseranstieg im Bereich der Planmal-
nahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohienbergbau, sind nicht aus-
zuschliellen.

Der Bereich des Planungsgebietes ist nach den hier vorliegenden Unterlagen
(Grundwasserdifferenzenplane mit Stand: 01.10.2010) von durch
Stumpfungsmafinahmen des Braunkochlenbergbaus bedingten Grundwasserab-
senkungen im Grenzbereich betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Be-
trieb der Braunkohlentagebaue, noch iiber einen langeren Zeitraum wirksam
bieiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Pla-
nungsgebiet in den néchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlielen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmatinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowgchl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren
Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen moglich. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstiande sowie die Méglichkeit von Bodenbe- |
wegungen sollien bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung fingen. Ich
empfehle lhnen eine Anfrage an die RWE Power AG zu stellen.

Uber mégliche zukiinftige, betriebsplanmaRig noch nicht zugelassene bergbau-
liche Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbeziiglich empfehle ich lhnen, die
Carolus Magnus GmbH und RWE Power AG an der Planungsmalinahme zu
beteiligen.

Aulerdem liegt der Planbereich Uber dem zu gewerblichen Zwecken auf Kohlen-
wasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,Rheinland“. Rechtsinhaberin dieses Feldes
ist die Wintershall Holding GmbH, Friedrich-Ebert-Strafle 160 in 34119 Kassei.
Erfaubnisse gewahren das befristete Recht zur Aufsuchung eines Bodenschatzes
innerhalb der festgelegten Feldes grenzen. Unter dem ,Aufsuchen” versteht man
Tatigkeiten zur Feststeliung (Untersuchung) des Vorhandenseins und der Aus-
dehnung eines Bodenschatzes. Eine Erlaubnis dient fediglich dem Konkurrenz-
schutz und klart in Form einer Lizenz nur grundsétzlich, welcher Unternehmer in
diesem Gebiet Antrdge auf Durchfihrung konkreter Aufsuchungsmafnahmen
stellen darf. Eine erteiite Erlaubnis gestattet noch keinerlei konkrete MalRnahmen
wie z. B. Untersuchungsbohrungen, sodass Umweltauswirkungen in diesem Sta-
dium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kénnen. Konkre{
te Aufsuchungsmafinahmen wiren erst nach weiteren Genehmigungsverfahren,
den Betriebsplanzulassungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das ,Ob“ und
Wie” regein. Vor einer Genehmigungsentscheidung erfolgt gemaR den gesetzli-
chen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffenen Privaten, Kommunen und
Behotrden. Des Weiteren werden ausfuhrlich und griindlich alle 6ffentlichen Be-
lange — insbesondere auch die des Gewasserschutzes - geprift, gegebenenfalis
in einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren. Eine Beteiligung der
genannten Rechtsinhaberin stelle ich thnen anheim.

Beschluss: Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und gemai




nachfolgender Begrindung beriicksichtigt

Begrundung:

In den Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise zu den Folgen von
Grundwasserabsenkungen und Grundwasserwiederanstieg durch Braunkohle-
tagebau und Steinkohlebergbau aufgenommen, Die Carolus Magnus GmbH und

RWE Power AG wurden am Verfahren beteiligt.

Eine Beteiligung der Wintershall Holding GmbH an der jetzigen Bauleitplanung
ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich, sondern wird erst im Falle eines
konkreten durch die Wintershall Holding GmbH angestofenen Genehmigungs-

verfahrens zur Aufsuchung eines Bodenschatzes erfolgen.

Abstimmung

dafiir dagegen

Enthaitung

Ausschuss fir Stadt-
entwicklung, infrastruk-
tur und Marketing

Haupt- und
Finanzausschuss

RAT




Anlage-Nr. 2.3

Bebauungsplan Nr. 95 - MarienstraBe - 1. Anderung

Beratung und Entscheidung Uber Stellungnahmen der Behérden
im Rahmen der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Antragsteller/in Bezirksregierung Kdin

' Dezernat 54 — Gewésserentwicklung und Hochwasserschutz

Anschrift: 50606 Kdin

Antrag: Bezugnehmend auf lhr Beteiligungsschreiben vom 02.07.2012, Az.: FB 5 AE -
BP 95 1. And.

teile ich Ithnen folgendes mit:

Unter 1.4 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen, hier: Regionalplan schrei-
ben Sie, dass das Plangebiet auerhalb der Uberschwemmungsbereiche der

Wurm liegt.
Diese Aussage ist nicht richtig bzw. nicht mehr richtig.

Nach neuesten Berechnungen vom November 2010 liegen Teile des Plangebie-
tes im Uberschwemmungsbereich der Wurm fir das HQ Ext, HQ 100 und das
HQ 20. Die entsprechenden Karten mit dem Uberschwemmungsgebiet finden
Sie unter http://www.hochwassergefahrenkarten-rur-und-
wurm.de/karten/hgl00 wurm 009.pdf und
http://www.hochwassergefahrenkarten-rur-und-

wurm.de/karten/hg020 wurm 009.pdf sowie
http://www,hochwassergefahrenkarten-rur-und-

wurm.de/karten/hgext wurm 00%.pdf

Beschiuss: Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und gemaf
nachfoigender Begrindung beriicksichtigt.
Begriindung: Bereits zum Aufstellungsbeschiuss wurde im Ausschuss fur Stadtentwicklung,

Infrastruktur und Marketing am 13.03.2012 mitgeteilt, dass eine Anpassung des
Planentwurfs hinsichtlich der Uberschwemmungsgebiete erfolgt ist. Grundsétz-
lich war die Anderung einer Teilflache in ein Uberschwemmungsgebiet unerheb-
lich, da sie auerhalb der Uberbaubaren Fldche liegt. Zwischenzeitlich wurde
auch die Begriindung des Bebauungsplanes angepasst.

Abstimmung dafiir dagegen Enthaltung

Ausschuss fur Stadt-
entwickiung, Infrastruk-
tur und Marketing

Haupt- und
Finanzausschuss

RAT
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BEGRUNDUNG

11

Erfordernis der Planung und allgemeine stddtebauliche
Ziele

Verfahren und Rechtsgrundiagen

Der im Jahr 2005 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 95 — Marien-
stralle ~ schaffte die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Lidl-Lebensmittelmarktes.

Bei der jetzt geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes han-
delt es sich nicht um eine unselbstdndige Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 95 - MarienstralRe -, sondern um einen selb-
standigen Anderungsplan, der den urspriinglichen Bebauungs-
plan vollstandig ersetzt.

Mit der jetzt geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen
Entwicklungsmdglichkeiten fir das Nahversorgungszentrum Ma-
rienberg manifestiert werden. Weitere Sortimente sowie Dienst-
leistungen sollen zukiinftig zulassig sein. Die zulassige Verkaufs-
flachenobergrenze im Nahversorgungszentrum wird angehoben.
Ein konkretes Vorhaben stellt die geplante Expansion des Lidl-
Lebensmittelmarktes dar. Auerdem sind Anpassungen der text-
lichen Festsetzungen aufgrund neuerer Rechtsprechung gegen-
{iber dem urspriinglichen Bebauungsplan erforderlich. Eine Bau-
grenze wird aus Griinden der geometrischen Eindeutigkeit ge-
gentiber dem rechtskréftigen Bebauungspian leicht korrigiert.
Aullerdem werden die Festsetzungen zur Geschossigkeit ent-
sprechend eines genehmigten Gewerbeobjektes im Anderungs-
plan angepasst.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB liegen vor, weil die anrechenbare Grund-
flache weniger als 20.000 m? betragt.

Im beschleunigten Verfahren wird auf eine Umweltprifung und
einen Umweltbericht verzichtet. Eine Ausgleichsverpflichtung be-
steht gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 nicht.

Im Ubrigen kommen die Vorgaben des § 13 BauGB zum verein-
fachten Verfahren zur Anwendung. Gemafl § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB wurde eine offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 28.06.2012 bis 30.07.2012 durchgeftihrt.
Die Beteiligung der Behdrden erfolgt gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. §
13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 angepasst.
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Lage des Plangebiets / Bestandssituation

Rédumliicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Wes-
ten der Stadt Ubach-Palenberg, am Kreuzungspunkt der Lan-
desstrafien L 225 (Marienstraf3e) und der L 364 (Grenzweg).

Im Norden begrenzt die L 225 Marienstrale den Bebauungs-
plan. Im Westen wird der Geltungsbereich durch die L 364
Grenzweg festgelegt. im Osten grenzt der Bebauungsplan ans
Wurmtal und umfasst Auenbereiche der Wurm. Ebenso schlie-
f3en sich im Suden Griinlandflachen der Wurmauen an.

Das Plangebiet mit einer Grofte von ca. 3,1 ha umfasst in der
Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 34, die Flurstiicke 354 tw.,
690 tw., 368 tw., 367 tw., 247, 347, 317, 257, 256, 318, 306, 305
tw., 304 tw., 138, 310, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 505, 506,
508, 287, 289, 291, 307, 308, 316, 309, 315, 314, 311, 312, 310.
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Lage und Umgebung

Das Plangebiet umfasst neben einem Mehrfamilienwohnhaus an
der Marienstralle insbesondere die Einzelhandeisflachen rund
um den vorhandenen Lidi-Lebensmittelmarkt. Aufgrund des be-
stehenden Baurechts entsteht zurzeit an der Marienstralle ein
Gewerbeobjekt, in dem neben Einzelhandet auch ergdnzende
Dienstleistungsnutzungen integriert werden sollen. Zusammen
mit dem auf der nérdlichen Seite der Marienstrale gelegenen
Einzelhandel bildet das Plangebiet den Zentralen Versorgungs-
bereich Marienberg. Es handelt sich gemaR der ,Einzelhandels-
untersuchung zur Definition der Zentralen Versorgungsbereiche
in Ubach-Palenberg sowie zur Erarbeitung einer ,Ubach-
Palenberger Liste" aus 2008 bzw. mit Ergdnzungen aus 2009 um
ein Nahversorgungszentrum. Die Gbrigen Flachen umfassen ins-
besondere Ausgleichsflichen in unmittelbarer N&he zur Wurm,
die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2005 an-

gelegt wurden.
Verkehrliche und technische ErschlieBung
Die verkehrstechnische Erschlielung des Plangebietes erfolgt

{ber die L 225 Marienstralle und die L 364 Grenzweg. Der
Grenzweg stellt auch die Hauptzufahrt zum Parkplatz des Lidl-
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Lebensmittelmarktes dar. Uber beide StralRen ist das Plangebiet
gut an das ortliche und regionale Stralennetz angebunden.

Durch die Stadtbusiinie UOP 1 und die Linien 431, 491 und 497
bestehen sehr gute Busverbindungen. Der nachstgelegene DB-
Haltepunkt befindet sich rd. 0,5 km Entfernung 6stlich des Plan-

gebietes.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist auf-
grund der integrierten Lage Uber die bestehenden Leitungsnetze

sichergestellt.
Aniass, Ziel und Zweck der Planung

Die Bezirksregierung (BezReg) K&in hat bislang keine abschlie-
Rende Abstimmung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Ubach-Palenberg akzeptiert. Haupthindernis ist aus Sicht der
BezReg Kdéin die Einordnung des Einzethandelsstandortes Ma-
rienberg als ,Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)“ im Sinne ei-
nes Nahversorgungszentrums. Die BezReg Kéln ist der Ansicht,
dass der Standort und das vorhandene Angebot bislang den An-
forderungen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht geni-
gen.

Die Bezirksregierung hat in einem Schreiben an die Stadt
Ubach-Palenberg zum Ausdruck gebracht, dass fur den Fall,
dass die Stadt Ubach-Palenberg einen den Anforderungen ent-
sprechenden zentraien Versorgungsbereich in Marienberg schaf-
fen wolle, dies so geschehen soll und muss, dass insbesondere
das Nebenzentrum Palenberg nicht geschadigt wird.

Die durch die BezReg Kdéln vertretene Position, dass der Funkti-
onsbereich in Marienberg dann als zentraler Versorgungsbereich
eingestuft werden kann, wenn zuktinftig zentrenvertragliche neue
Angebote ohne schadliche Auswirkungen auf das Nebenzentrum
Palenberg angesiedelt werden, korrespondiert mit den grund-
séatzlichen Uberlegungen der Stadt Ubach-Palenberg, die eben-
falls an einem zentrenvertraglichen Funktionsausbau in Marien-

berg interessiert ist.

Die Stadt Ubach-Palenberg hat daher ein Gutachten in Auftrag
gegeben, das die Entwicklungsmoglichkeiten des Standortes
aufzeigt und eine Einstufung als Zentralen Versorgungsbereich
untermauert. Die Stadt Ubach-Palenberg und der Gutachter sind
der Ansicht, dass die Ausweisung eines Nahversorgungszent-
rums in Marienberg aufgrund der funktional zugeordneten Stadt-
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teile ,westlich der Wurm® namlich Marienberg, Scherpenseel,
Windhausen und Siepenbusch mit ca. 4.500 Einwohnern gebo-
ten ist. Dies wurde auch durch den Beschiuss zur  Einzelhan-
delsuntersuchung zur Definition der Zentralen Versorgungsbe-
reiche in Ubach-Palenberg sowie zur Erarbeitung einer ,Ubach-
Palenberger Liste" durch den Rat am 04.02.2010 dokumentiert.

Um aber eine abschlieBende Abstimmung mit BezReg Kéin zu
erreichen, ist das Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fur
den ZVB Marienberg einschliellich der Benennung konkreter
MafRnahmen zu dessen Weiterentwickiung erforderlich. Hierzu
dient die erfolgte Beaufiragung zur Erarbeitung des Entwick-
lungskonzeptes fur den zentralen Versorgungsbereich im Stadt-
teil Marienberg. Die fur das Konzept vorgegebene Pramisse be-
steht darin, nur solche Empfehlungen zu erarbeiten, die ohne
schéadliche Auswirkungen auf das Nebenzentrum Palenberg rea-
lisiert werden kdnnen. Der seitens der Stadt fur erforderlich ge-
haltene Ausbau des Nahversorgungszentrums soll somit andere
ZVB in ihrer Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigen.

Die Uberlegungen der Stadt Ubach-Palenberg zur Weiterent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches treffen zeitlich pa-
rallel auf die bereits genannten Investitionsliberlegungen eines
privaten Investors, den in Marienberg ansassigen Lebensmittel-
discounter zu erweitern. Der bereits heute grof3fidchige Lebens-
mittelmarkt soll um 200 m? Verkaufsfiache (VK) erweitert werden
und kame damit auf eine VK von insgesamt 1.200 m*.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters und die
Empfehiung, weitere Sortimente im Hinblick auf Entwickiung des
Nahversorgungszentrums zuzulassen macht eine kErhdhung der
Verkaufsflachenobergrenze fir das gesamte Sondergebiet erfor-

derlich.

Zusammen mit dem derzeit an der Marienstra3e im Bau befindli-
chen Gewerbeobjekt wird die Erweiterung des Lidl-Marktes die
Funktion des ZVB Marienberg starken. Der Stadtteil Marienberg
erfahrt durch die Starkung des ZVB, das jungst ausgewiesene
Baugebiet am Waubacher Weg und die giinstige Lage zum DB-
Haitepunkt und dem Naherholungsgebiet eine angemessene
Aufwertung, die vermutlich zukinftig weitere stadtebauliche
MaRnahmen wie z.B. die Modernisierung des Wohnungsbestan-
des nach sich ziehen wird.
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Aufgrund fehlerhafter Festsetzungen des rechiskraftigen Be-
bauungsplanes, die nicht mehr der neueren Rechtsprechung
entsprechen, muss der Bebauungsplan ebenfalls angepasst
werden. GemaR einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
aus 2008, sind baugebietsbezogene, vorhabenunabhangige
Verkaufsflachenobergrenzen zur Steuerung des Einzelhandels in
einem Sondergebiete mangels Rechtsgrundlage unzuléssig (so-
genanntes ,Windhundrennen®). Der Bebauungsplan aus 2005
enthalt noch diese veralteten Festsetzungen.

Eine Baugrenze entlang der Marienstrale wird aus Grinden der
geometrischen Eindeutigkeit gegenuber dem urspringlichen
rechtskraftigen Bebauungsplan im Anderungsplan um 0,5 m kor-
rigiert.

Fir das an der Marienstraf’e im Bau befindliche Gewerbeobjekt
wurden aufgrund der Geschossigkeit des Geb&udes Befreiungen
gem. § 31 BauGB erteilf. Die Befreiung konnte erteilt werden,
weil sich das Vorhaben stadtebaulich einfugt. Maf3stab fiir die
Hohenentwickiung war hier das Haus Marienstrale 7-9. Das im
Bau befindliche Gebaude ist von der Marienstralle aus gesehen
lll-geschossig. Vom Grenzweg, der topografisch um einige Meter
héher liegt, handelt es sich aus bauordnungsrechtlicher Sicht
aber nur um ein li-geschossiges Gebaude. Nachtraglich wird die
Bauleitplanung an diese Situation angepasst. Es werden inner-
halb des Sondergebietes ,Nahversorgungszentrum® drei unter-
schiedliche Nutzungsbereiche ausgewiesen (S0 1, SO 2, SO 3),
die unterschiedliche Geschosszahlen und daran angelehnt auch
Geschossflachenzahlen aufweisen.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt
Region Aachen, stellt das Plangebiet als ,Allgemeine Freiraum-
und Agrarbereiche" dar. Das Plangebiet liegt auBerhalb der
Uberschwemmungsbereiche der Wurm.

Die BezReg hat mit Schreiben vom 05.06.2012 mitgeteilt, dass
aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Beden-
ken gegen das geplante Vorhaben bestehen. Daher werden
Konflikte mit dem in der Aufstellung befindlichen Landesentwick-
lungsplan NRW, sachlicher Teilplan ,Groflachiger Einzelhandel”
nicht gesehen. Unter dem Ziel 1 heif’t es dort, dass Kerngebiete
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und Sondergebiete fur Vorhaben i.5. des § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen dargestelit und festgesetzt werden dirfen.

Die Fiache, in dem sich das Vorhaben befindet, ist mit ihrer Gré-
Re < 10 ha zudem so kiein, dass eine Abweichung der Darstel-
lung im Regionalplan unerheblich ist.

Landschaftsplan/Naturschutzrecht

Das Plangebiet wird durch die Grenze des Geltungsbereiches
des Landschaftsplanes Teverener Heide I/2 des Kreises Heins-
berg durchschnitten.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Fidchennutzungsplan der Stadt Ubach-
Palenberg wird der Grofiteil des Plangebietes bereits als Son-
dergebiet mit dem Zusatz ,groRflachiger kEinzelhandel - Nahver-
sorgung” dargestellt. Der Bereich, in dem sich das Mehrfamilien-
haus befindet, ist ais ,Gemischte Baufiiche" ausgewiesen. Hinzu
kommen ,Flachen fir die Landwirtschaft”.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2008
wurde der Hinweis zum Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhan-
del — Nahversorgung” aufgenommen, so dass folgende Nutzun-
gen zulassig sind:
s Ein Lebensmitteldiscounter mit max. 1.000 m?* Verkaufs-
flache
¢ Ein Getrdnkemarkt mit max. 400 m? Verkaufsflache
» Weitere nicht innenstadtrelevante Nahversorgungsunter-
nehmen wie z.B. Bach-Shop, Lotto-Toto-Geschéft etc. mit
einer Verkaufsflache von jeweils 100 m?
e Die Gesamtverkaufsfliche im Sondergebiet wird auf
1.600 m? begrenzt.

Da bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 - Marienstra-
RBe — das Verfahren gem. § 13 a BauGB gewahlt wird, werden
die 0.g. Hinweise im Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung gem. § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 angepasst.

Die BezReg Koin hat mit Schreiben vom 05.06.2012 bestéatigt,
dass aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Be-
denken gegen die geplante Anderung des Bebauungsplanes be-
stehen.
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1.6

Bebauungsplan

Der seit 2005 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 95 — Marien-
straBe — soll durch die 1. Anderung uberplant werden. Es wird

hierzu ein selbsténdiger Anderungsplan aufgestellt.
Einzelhandeisstandort- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Ubach-Palenberg dient der gezielten Steuerung des Einzelhan-
dels. Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind im Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir das Stadigebiet
auch Nahversorgungsbereiche erfasst. Das Plangebiet liegt
demnach im Bereich des zentralen Versorgungsbereiches Ma-
rienberg (Nahversorgungszentrum).

Ein wesentliches, planerisches Steuerungsinstrument fur die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben ist die Sortimentsliste des
Einzethandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Diese ,Ubach-
Palenberger-Liste" wurde im Rahmen der Einzelhandelsuntersu-
chung durch die Firma Futura Consult erarbeitet und definiert die
zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie die nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Das Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept und im Zuge dessen auch die Liste wurde durch
den Rat der Stadt Ubach-Palenberg beschlossen und bildet so-
mit eine zu bertcksichtigende Grundlage fir die Bauleitplanung.

Einzelhandelsvertriglichkeit der geplanten Verkaufsflichen-
erweiterung

Da das Landesentwicklungsprogramm am 31.12.2011 auller
Kraft getreten ist, soll nach den Planungen des Landes NRW der
Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan ,Grofflachi-
ger Einzelhandel“ an dessen Stelle treten. Der Entwurf des Teil-
plans befindet sich zurzeit in der Abstimmung. Nach Zielsetzung
der Landesregierung soll der sachliche Teilplan ,Grofflachiger
Einzelhandel“ - nach der Aufsteilung durch Kabinettsbeschluss
und anschlielender Beratung im Landtag - moglichst in der ers-
ten Jahreshélfte 2013 als Verordnung in Kraft treten. Bis dahin
stellen die Ziele, die im Teilplan formuliert werden und sich somit
derzeit in der Aufstellung befinden, lediglich ein ,sonstiges Erfor-
dernis der Raumordnung” dar, welches in stadtebaulichen Ab-
wagungsentscheidungen zu beriicksichtigen ist.
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Nach dem im Teilplan ,Grofflachiger Einzelthandel® vorgesehe-
nen Ziel 2 sollen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen dargestelit und
festgesetzt werden.

Nach den stidtebaulichen Vorstellungen der Stadt Ubach-
Palenberg handelt es sich im vorliegenden Fall Marienberg ge-
maR der Einzelhandelsuntersuchung von Dr. Kummer aus dem
Jahr 2009 und dem Entwickiungskonzept aus dem Jahr 2011
ebenfalls von Dr. Kummer um einen zu schaffenden zentralen
Versorgungsbereich, der Uber die Planfestsetzungen des Be-
bauungsplanes in seiner Versorgungsfunktion entwickelt und ge-
starkt werden soll.

Die Planung ist daher mit dem im Entwurf des Landesentwick-
lungsplanes NRW, Sachiicher Teilplan ,Grofflachiger Einzel-
handel" formulierten Ziel der Raumordnung vereinbar.

Auch gilt es, bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitpla-
nen den zu beachtenden Katalog von Belangen (§ 1 Abs. 6
BauGB) zu berticksichtigen. Insbesondere ist hier der § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB anzufilhren, nach dem bei der Aufstellung bzw.
Anderung von Bauleitplanen die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen ist. Es gilt also, die
zuvor benannten Aspekte bei der Aufstellung bzw. Anderung von
Bauleitplanen in der Abwéagung ausreichend Gewicht beizumes-

sen.

Die geplante VergroBerung der Verkaufsflachen findet nach den
stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Ubach-Palenberg im
zentralen Versorgungsbereich Marienberg statt.

Nach Aussage des Entwicklungskonzeptes des Gutachters Dr.
Kummer steilt eine Erweiterung des Lidl-Marktes eine Stérkung
und Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Marien-
berg dar. Der Lidi-Markt hat eine wichtige Ankerfunktion fir den
Einzelhandelsstandort Marienberg. Daher ist die geplante Erwei-
terung als sinnvoll zu betrachten. Eine Gefdhrdung des ZVB
Palenberg und insbesondere des hier anséassigen Lebensmittel-
vollsortimenters REWE kann nach Aussage des Gutachters
ausgeschlossen werden, da eine bauliche Verédnderung des Lidl
-Marktes ohne Ausweitung der Sortimentsbreite und —tiefe erfol-
gen soll. Zudem ist zu sehen, dass es sich bei dem Lidl-Markt in
Marienberg und dem REWE-Markt in Palenberg nicht um ,sys-
temgieiche Anbieter" mit jeweils zumindest partiell unterschiedli-
cher Zielgruppenansprache handeit. Im Ergebnis ist aus der gu-
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tachterlichen Sicht zu erwarten, dass es nicht zu nennenswerten
Umsatzeinbuf’en beim REWE-Markt in Palenberg kommen wird,
wenn der Lidl-Markt in Marienberg ohne Sortimentsumstellung
um ca. 200 m? erweitern wird.

Neben der geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes schlagt der
Gutachter weitere Entwicklungsmaftnahmen fiir den ZVB Ma-
rienberg vor. Hierzu zdhlen z.B. die Ansiedlung einer Apotheke
(in Kombination mit Arztpraxen), eins Blumenladens, eines — so-
fern tragfahig — Reformhauses, eines - bereits heute genehmi-
gungsfahigen - Getrankemarktes sowie nicht einzelhéndlerische
Dienstleister wie z.B. medizinische Versorgungseinrichtungen
oder Betreuungseinrichtungen (Senioren / Kinder). Auch Ange-
hote wie z.B. die Ansiedlung einer Reinigung oder eines Reise-
biiros kdnnen als zentrenvertraglich und funktionsférdernd ein-
gestuft werden. Neben Empfehlungen zur Ansiedlung rat der
Gutachter aber auch von bestimmten Ansiedlungsmafinahmen
ab, um eine Gefiahrdung anderer ZVB auszuschlieBen. So kann
und sollte kein weiterer Lebensmittei-Vollsortimenter und auch
kein Drogeriemarkt im zentralen Versorgungsbereich von Ma-
rienberg angesiedelt werden, um eine Funktionsgefdhrdung des
Nebenzentrums Palenberg zu vermeiden.

Durch die genannten Festsetzungen wird das Ziel 3 des Ent-
wurfs des Landesentwicklungsplanes NRW, Sachlicher Teilplan
,Grofflachiger Einzelhandel" erfilit. Danach dirfen durch die
Darsteflung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bei Beachtung der Empfehlungen des Entwicklungskonzeptes
kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass der ZVB Ma-
rienberg gestarkt und funktional weiterentwickelt wird.

Die Empfehlungen des Gutachtens werden durch verbindliche
planungsrechtliche Festsetzungen Ubernommen.

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters und die
Empfehiung, weitere Sortimente im Hinblick auf Entwicklung des
Nahversorgungszentrums zuzulassen macht eine Erhéhung der
Verkaufsflachenobergrenze fir das gesamte Sondergebiet erfor-
derlich. Die Erhdhung von 1.600 m? auf insgesamt 2.000 m? Ver-
kaufsflache ist im Zusammenhang mit der funktional zugeordne-
ten und zu versorgenden Bevolkerung unbedenklich. Die vor-
handene Kaufkraft der Bevolkerung Uberschreitet den voraus-
sichtlichen Umsatz bei 2.000 m? Verkaufsflache. insofern sind

die fandesplanerischen Vorgaben erfllit.

1
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2.1

2.2

2.2.1

Das ,Entwicklungskonzept fir den Zentralen Versorgungsbereich
des Nahversorgungszentrums Marienberg in Ubach-Palenberg
wird Bestandteil dieser Begrindung.

Inhalte des Bebauungsplanes

Stiadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Anderungsplanes bleibt im We-
sentlichen gegeniber dem urspriingiichen Bebauungsplan
gleich. Es werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen.

Beim Lidl-Lebensmittelmarkt sollen 200 m? zuséatzlicher Ver-
kaufsflache zugelassen werden. Die Verkaufsflache wird da-
durch entstehen, dass bereits im Geb&dude des Lidl-
Lebensmittelmarktes vorhandene lLagerflaichen in Verkaufsfia-
chen umgewandelt werden. Das Gebaude wird demnach nicht
vergroert.

Desweiteren werden zusatzliche nahversorgungsrelevante Sor-
timente gemal dem Entwicklungskonzept zugelassen. Die ent-
sprechenden Verkaufsflachen werden begrenzt. Hinzu kommen
noch erganzende Dienstleistungen.

Die Anpassung der zuldssigen Anzahl der Geschosse an die
heute bestehende Situation hat keine gravierenden Auswirkun-
gen. Eine Befreiung von den Festsetzungen des derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplanes liegt vor, da die Planung stadtebau-
lich vertretbar ist. Auch die Anpassung der Geschossflachenzahl
wird zu keiner tiefgreifenden Verédnderung des stddtebaulichen

Konzeptes fuhren.
Die Parkplatzflachen werden nicht vergréBert.

Begriindung planungsrechtiicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll auch zukinftig als sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® gem. § 11
Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt werden. Die Festsetzung ei-
nes Baugebietes nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zulassig,
wenn sich dieses von den Baugebieten §§ 2 bis 10 BauNVO we-
sentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Unterschied
kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und
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die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung keinem der in §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebiets-
typen zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im abgegrenz-
ten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage” ausbilden, das sich
nicht aus den Baugebietstypen (§§ 2 bis 10 BauNVO) ablesen
lasst. Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fur die Ande-
rung des Bebauungsplanes und den beabsichtigten Regelungen
bezlglich des Warensortiments sind die Voraussetzungen flr die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11

BauNVO gegeben.

Innerhalb des Sondergebietes sollen auch zukinftig insbesonde-
re Einzelhandelsbetriebe ergédnzt durch Dienstleistungen zuge-
lassen werden.

Zulassig sein werden aufgrund der Aussagen des Entwicklungs-
konzeptes nahversorgungsrelevante Sortimente. Hierunter fallen
Lebensmitteldiscounter, Apotheke, Reformhaus, Blumengeschéaft
und Getrankemarkt, Erganzt werden diese Einzelhandelssorti-
mente durch sonstige Dienstleistungen. Hier sind zu nennen:
Gastronomiebetriebe, Arztpraxen, medizinische Versorgung, Be-
treuungseinrichtungen (z.B. fir Senioren, Kinder), Reinigung,
Geldinstitut und Reisebro.

Nur die hier aufgefiihrten Sortimente bzw. Dienstleistungen sind
im Sondergebiet zuldssig.

Als Randsortimente sind zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente gemaRk Ubach-Palenberger Liste bis
maximal 20 % der Verkaufsflache zulassig. Dies entspricht der
heute Ublichen Aktionswarenflache im Bereich der Lebensmittel-

discounter.

Die einzelnen Sortimente bzw. Sortimentsgruppen sollten durch
Verkaufsflaichenobergrenze reglementiert werden, um keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Ubach-Palenberg oder benachbarter Gemeinden auszulo-
sen.

Dies ist aber aufgrund der neueren Rechtsprechung nicht mog-
lich. GemaR einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts aus
2008, sind baugebietsbezogene, vorhabenunabhéngige Ver-
kaufsflachenobergrenzen zur Steuerung des Einzelhandels in ei-
nem Sondergebiete mangels Rechtsgrundlage unzuldssig (so-
genanntes ,Windhundrennen®). Der Bebauungsplan aus 2005
enthalt noch diese veralteten Festsetzungen.
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Zukiinftig soll diese Steuerung Uber eine Verhaltniszahl festge-
setzt werden. Die Verkaufsflache wird als Verhéltniszahl ange-
geben, die in Relation zu der GréfRe des im Sondergebiet befind-
lichen Baugrundstiicksteiles steht.

Die Verkaufsflachenobergrenze der zuldssigen Betriebsform von
Einzelhandeisbetrieben wird in den Sondergebieten SO 1, SO 2
und SO 3 ,Nahversorgungszentrum® gem. § 11 Abs. 1 und 2
BauNVO mit einer Verhaltniszahl von 0,172 (dies entspricht in
etwa einer Gréf3e von 2000 m?) begrenzt.

innerhalb der maximal zulassigen Verhaltniszahl von 0,172 sind
folgende Sortimente in Anlehnung an die ,Ubach-Palenberger
Liste* gemaR der ,Einzethandelsuntersuchung zur Definition der
zentralen Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg sowie zur
Erarbeitung einer Ubach-Palenberger-Liste’, Eschweiler, De-
zember 2009, mit folgenden maximal zulassigen Verkaufsfia-
chen als Verhaltniszahi zulassig:

Lebensmittel 0,103 (dies entspricht in etwa einer Grée von 1.200 m?)
Getranke 0,052 (dies entspricht in etwa einer GroRRe von 600 m?)
Reformhaus 0,026 (dies entspricht in etwa einer Gréfle von 300 m?)
Apothekenartikel 0,009 (dies entspricht in etwa einer GréRe von 100 m?)
Schnittblumen 0,009 (dies entspricht in etwa einer Gréfle von 100 m?)

2.2.1 MaR der baulichen Nutzung .

Das Mal} der baulichen Nutzung sofl gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und § 16 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO Uber die Grundfia-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahi (GFZ) sowie die Zahl
der maximal zugelassenen Vollgeschosse festgesetzt werden.

Gemalk § 16 Abs. 5 BauNVO wird das Sondergebiet in drei Be-
reiche SO 1, SO 2 und SO 3 gegliedert. Im zur Marienstralle hin
gelegenen SO 3 werden die GRZ mit 0,8 und die GFZ mit 2,4
festgesetzt. Die Zah! der héchstzuldssigen Geschosse im SO 3
wird mit Il festgesetzt. Das Gebdude Marienstralle 7-9 ist hier
der Mafdstab fiir die Festsetzung der Geschosse. Es soll dadurch
eine einheitliche Hoéhengliederung der Gebdude zur Marienstra-
Re erreicht werden. Im SO 2 wird die Zahl der Geschosse auf |l
festgesetzt. Die GRZ mit 0,8 und die GFZ mit 1,6. Im SO 1 ist die
Hohengliederung weniger bedeutend. Daher wird die |-
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2.2.2

2.2.3

2.24

Geschossigkeit festgesetzt. Die GRZ betragt 0,8 und die GFZ
1,0.

Die Festsetzungen im Mischgebiet bleiben erhalten.

Diese Regelungen erscheinen notwendig, um so den Anforde-
rungen des Nahversorgungszentrums gerecht zu werden und
gleichzeitig ein Einpassen in die baulich-rdaumliche Situation des
Umfeldes zu gewihrieisten. Die Grundflichenzahl orientiert sich
an der Obergrenze fir die Bestimmung des Malies der baulichen
Nutzung fir sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO.

Bauweise, (iberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflachen

Fir die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Nahversor-
gungszentrum” soll die geschlossene Bauweise festgesetzt wer-
den. Entlang der Marienstralle im SO 3 soil eine geschlossen
Fassadenfront entstehen. Analog erfolgt die Festsetzung im SO

2 und SO 1.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im SO 1, SO 2 und SO 3
werden durch Baugrenzen bestimmt. Dadurch ergibt sich bei der
Umsetzung der Planung ein Gestaltungsspielraum zur Anord-
nung der Baukérper auf dem Grundstuck.

Nebenanfagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sollen im SO 1, SO
2 und SO 3 ausnahmsweise zulassig sein, um die Versorgung
des Gebiets sicherstelien zu kdnnen. Zudem sind solche Neben-
anlagen mit dem baulichen Erscheinungsbild des geplanten

Sondergebietes vertraglich.

Griinflachen

Die ostlich und sudlich der Sondergebiete gelegenen Grinfla-
chen werden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 95 —
Marienstrae — iibernommen und als private Grinflachen fest-
gesetzt. Auf diesen Flachen wurden die Ausgleichsmaf3inahmen,
die durch den Bebauungsplan Nr. 95 — Marienstralle — erforder-
lich wurden, angelegt.
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2.2.5

2.2.6

3.

3.1

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die zum Ausgleich des urspriinglichen Eingriffs in Natur und
Landschaft angelegten AusgleichsmaRnahem sind dauerhaft zu

pflegen und zu erhalten.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 besteht keine Ausgleichsverpflich-
tung fir das jetzt geplante Vorhaben.

Griinordnerische Festsetzungen

In den Anderungsplan werden die grinordnerischen Festsetzun-
gen itbernommen und konkretisiert, die dem Erhalt der Aus-
gleichsmaflnahmen aus dem urspringlichen Bebauungsplan Nr.
95 - Marienstralle —, die beim Bau des Lidi-Marktes im Jahr 2006
angelegt wurden, dienen.

Folgende Pflegemafinahmen sind daher durch den Eigentlimer
der privaten Griinflachen vorzunehmen:

e Die zur Eingrinung der Aufschittungsfldche und zur Ver-
besserung des Landschaftsbildes angepflanzie freiwach-
sende Hecke mit Uberhdltern muss dauerhaft erhaiten
werden.

e Zur Gewdhrleistung der im Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan dargestellten 6kologischen Wertigkeit der Auf-
schittungsfiache ist die eingebrachte Abdeckfolie bis zum
28.02.2013 volistandig zu entfernen.

¢ Die vorhandene Streucbstwiese sowie die Griinlandflache
sind 2 mal pro Jahr zu méhen. Der erste Schnitt ist nach
dem 15. Juni der zweite Schnitt ist nach dem 01. Septem-
ber durchzufuhren.

e Das Mahgut ist abzufahren. Der Einsatz von Pflanzen-
schutzmittein sowie von Diingemitteln jeglicher Art ist ver-
boten.

¢ Ausgefaliene Anpflanzungen sind zu ersetzen.

ErschlieBung

Verkehrsfiichen
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3.2

4.1

4.2

Das Plangebiet wird durch zwei Landesstral3en erschlossen. Die
L 225 (Marienstralle) verbindet den Stadtteil Scherpenseel mit
dem Hauptzentrum Ubach und verlduft von West nach Ost
durchs Plangebiet. An ihr liegt das SO 3. Der Lidl-
Lebensmittelmark im SO 2 und SO 1 ist iber die in nord-
sidlicher Richtung vertaufende L 364 (Grenzweg) erschlossen.

Der berwiegende Teil des ruhenden Verkehrs nutzt die Zufahrt
iber die L 364, um zum Lidl-Lebensmittelmarkt zu gelangen.
Hier stehen 144 Stellplatze fur die Kunden zur Verfigung. Fur
die Nutzungen im SO 3 an der MarienstralRe stehen 37 Stellplat-
ze mit einer Zufahrt im Kreuzungsbereich zur Verfligung.

Zusétzliche Mafinahmen an der Verkehrsinfrastruktur sind durch
die geringflgige Erweiterung der Verkaufsflachen und die Aus-
weisung weiterer Nutzungen nicht erforderlich. Die Stellplatzzahl
ist absolut ausreichend.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Stadtbusiinie UP 1 und die Linien 431, 491 und 497
bestehen sehr gute Busverbindungen. Der néchstgelegene DB-
Haltepunkt befindet sich rd. 0,5 km Entfernung ostlich des Plan-

gebietes.
Technische Infrastruktur

Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist sichergestelit und muss
nicht geandert werden.

Entwésserung

Die Entwasserung des Plangebietes durch den Anschluss an
das offentliche Kanalsystem ist sichergestellt. Das Nieder-
schlagswassers wird gemaR § 51a Landeswassergesetz vor Ort
versickert. Zusatzliche zu entsorgende Niederschlagswéasser
entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht.

Larmschutz
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Die immissionschutzrechtliche Festsetzung aus dem urspriingfi-
chen Bebauungspian, dass gem. TA Larm und der Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung Wohnnutzung im
Sondergebiet (SO 1, SO 2 und SO 3) ausgeschlossen werden
muss, besteht auch weiterhin.

Sonstige Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich
moglicher Einwirkungen im Zuge des Braunkohieabbaus liegt.
Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaf3nahme ist
ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Die Anderun-
gen der Grundwasserflurabstande und daraus resuitierende Bo-
denbewegungen sind bei Planung der einzelnen Bauvorhaben

zu beriicksichtigen.

Auftretende archédologische Bodenfunde oder Zeugnisse tieri-
schen und pfianzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind
gemall dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmaler
der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen
Amt fur Bodendenkmalpflege unverziglich zu melden.

Im westlichen Bereich des Plangebietes sind Bdden zu finden,
die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Boden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im Aligemeinen kaum frag-
fahig. Erfahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kur-
zer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst
bei einer gleichmaRigen Belastung diese Bdden mit unterschied-
fichen Setzungen reagieren kénnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundver-
haltnisse gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgren-
zung gekennzeichnet. Bei der Bebauung dieser Flachen sind
ggf. besondere bauliche Mafinahmen, insbesondere im Grin-

dungsbereich, erforderlich.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054  Zuldssige Belastung
des Baugrundes® und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bo-
denklassifikation fir bautechnische Zwecke" sowie die Bestim-
mungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu

beachten.

Das Plangebiet liegt in Erdbebenzone 3.
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UVPG - allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 3¢ UVPG
gine allgemeine Vorprifung des Einzelfall erforderlich. Diese
wird dadurch begriindet, dass nach Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG
der Prisfwert (grofflachiger Einzelhandet gemafl Nr. 18.6.1) ge-
maR Festsetzungen des Bebauungsplans iberschritten wird.

In Umsetzung des geschaffenen Planungsrechts wird der vor-
handene groRflache Betrieb nur insoweit gedndert, als das bis-
herige Lagerflachen nunmehr zu Verkaufsflachen umgenutzt
werden. Die weitere Versiegelung von Grundfldchen durch eine
Vergréierung des Gebaudekdrpers oder auch die Anlage weite-
rer Stellplatze ist hingegen nicht erforderlich. Dass von dem
Markt keine schadlichen Umweltauswirkungen in Form von
Larmemissionen zu erwarten sind, ist im Bebauungsplan Nr. 85
— Marienstrafie - durch eine gutachterliche Abschétzung der In-
genieurbaros IBK gepruft worden. Die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den Emissionsorten im Umfeld werden deutlich un-
terschritten. Das durch die Erweiterung der Verkaufsflaiche um
200 m? mit so erheblichen Mehrverkehren zu rechnen ist, dass
die Immissionsrichtwerte (berschritten werden, kann ausge-
schiossen werden. Es sind daher durch das plangegensténdiiche
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

zU erwarten.

Ubach-Palenberg, im Januar 2013
Jungnitsch

Biurgermeister
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1. Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Aufgabenstellung

Innerhalb des Kreises Heinsberg iibernimmt die Stadt Ubach-Palenberg (ca.

24.700 Einwohner) die Funktion eines Mittelzentrums.

Diese Funktionseinstufung resultiert nicht zuletzt aus den Versorgungstétigkeiten,

welche die Stadt im Bereich des Einzethandels erbringt.

Um nicht beim Erreichten stehen zu bleiben, sondern — auch zukinftig ~ positive
impulse fir die Weiterentwickiung der Einzelhandeisfunktion des Mittelzentrums
Ubach-Palenberg zu setzen, wurden durch die Stadt sowohl konzeptionell als

auch stadtebaulich Entwicklungsmalnahmen eingeleitet bzw. umgesetzt,

So wurde zum einen in 2010 ein Zentrenkonzept k fir den Einzelhandel erarbeitet
und durch den Rat der Stadt als Richtschnur fiir die zukiinftige Steuerung der

Einzelhandelsfunktion der Stadt verabschiedet.

In diesem Konzept wird der Bereich Marienberg um den dort vorhandenen LIDL-

Markt als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

In mehreren mit der Stadt Ubach-Palenberg gefiihrten Gesprachen hat diese ihre

Absicht zum Ausdruck gebracht, den zentralen Versorgungsbereich Marienberg

weiterzuentwickein.

Die Zielrichtung soll darin bestehen, den ZVB Marienberg als Nahversorgungs-
zentrum auszubauen, hierbei jedoch darauf zu achten, dass insbesondere der
zentrale Versorgungsbereich in Palenberg sowie andere zentrale Versorgungsbe-

reiche funktional nicht geschéadigt werden.

1
Futura Consult: Einzelhandelsuntersuchung zur Definition der zentralen Versorgungsbereiche in
{Ibach-Palenberg sowie zur Erarbeitung einer ,Ubach-Palenberger Liste’, Eschweiter, 09/ 2010
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Die Frage des Status und der Entwickiungschancen des zentralen Versargungs-
bereiches in Marienberg ist in jungster Zeit auch im Meinungsaustausch mit der
Bezirksregierung Kéin thematisiert worden. Konkreter Anlass ist die Planungsab-
sicht eines privaten investors, den LIDL-Markt in Marienberg, der den einzigen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im zentralen Versorgungsbereich Marienberg

darstellt, von derzeit ca. 1.000 am Verkaufsfliche auf zukinftig ca. 1.200 gm

Verkaufsflache zu vergrofiern.

Von Seiten der Bezirksregierung wird die Erweiterung des LIDL-Marktes nach
gegenwdrtigem Sachstand abgelehnt. Im Speziellen wird darauf hingewiesen,
dass nach Einschétzung der Bezirksregierung der Standortbereich in Marienberg
mit der derzeit vorhandenen Ausstattung (noch) keinen zentralen Versorgungsbe-
reich darsteilt. Zudem wird durch die Bezirksregierung darauf hingewiesen, dass
fur den Fall, dass die Stadt Ubach-Palenberg den Standortbereich zukinftig zu
einem zentralen Versorgungsbereich entwickeln méchte, dies so geschehen soll-

te, dass spezielt das Nebenzentrum Palenberg funktional nicht geschadigt wird.

Die derzeit zu verzeichnende Sachlage, zu der der eindeutige Wunsch der Stadt
Ubach-Palenberg zur Weiterentwicklung des Standortbereiches in Marienberg,
die diesbeziiglichen Uberlegungen der Bezirksregierung Koéin sowie das Interes-
se des privaten Investors an der Vergréferung der Verkaufsfldche des LIDL-
Marktes gehdren, veranlassen die Stadt Ubach-Palenberg, ein Entwickiungskon-
zept fur den Standort Marienberg erarbeiten zu lassen, das diesbeziglich rele-

vante Fachfragen analysiert und Empfehlungen fiir die zukinftige Entwicklung

ausspricht,

Mit einem solchen Konzept kann ein fachdienlicher Beitrag fur eine elwaige zu-

kiinftige Entwicklung in Marienberg geleistet werden.

Die durch das Entwickiungskonzept zu beantwortenden Fachfragen sind insbe-

sondere diese:

= Welche Einzelhandelsnutzungen, die der zentrale Versorgungsbereich in
Marienberg derzeit nicht aufweist, kénnen in der Zukunit unter Wahrung

Entwickiungskonzept Nahversorgungszentrum Marienberg in Ubach-Palenberg Seite 2
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des Grundsatzes des Zentrenschutzes des Nebenzentrums Palenberg im
zentralen Versorgungsbereich Marienberg angesiedelt werden?

= Welche Einzelhandelsnutzungen, die der zentrale Versorgungsbereich in
Marienberg derzeit nicht aufweist, sollten trotz derzeit nicht vorhandener
Prasenz in der Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Marienberg nicht

angesiedelt werden?

= Wie ist die geplante Erweiterung des LIDL-Marktes um ca. 200 gm Ver-
kaufsflache hinsichtlich der Ziele eines Entwicklungskonzeptes sowie mit
Blick auf etwaige Auswirkungen auf das Nebenzentrum Palenberg zu beur-

teilen?

= Welche sonstigen Empfehlungen kénnen — z.B. mit Blick auf denkbare
Funktionserganzungen aulerhalb des Bereiches des Einzelhandels — aus-

gesprochen werden?

1.2 Grundlagen der Untersuchungen

Fiir die Bearbeitung der Themenstellung wurde durch Futura Consult auf mehre-
re Informationsquelien zuriickgegriffen. Diese umfassen sowohl sekundarstatisti-
sche Informationen als auch Vor-Ort-Recherchen. Zu den sekundérstatistischen
Materialien  gehéren  Planungsunterlagen der  Stadiverwaltung  (z.B.

Zentrenkonzept, Einwohnerdaten).

in die Untersuchungen wurden zudem aktuefle Daten Uber die Verkaufsflachen-
bestinde im Einzethandel in Ubach-Palenberg, insbesondere im Nahversor-
gungszentrum Marrienberg einbezogen. Zum einen wurden die Ergebnisse einer
Bestandserhebung aus 2010, die im Nahversorgungszentrum Marienberg und im
Nebenzentrum Palenberg durchgefiihrt wurde, beriicksichtigt. Die hier ermittelten
Bestandsdaten wurden im Zuge der vorliegenden Untersuchung im September

2011 aktualisiert und auf den neuesten Stand gebracht.

Die Bestandsdaten stellen eine Bezugsbasis fur die Ableitung von Empfehlungen

—~ z.B. zu einem fur den zentralen Versorgungsbereich in Marienberg anzustre-

benden Branchenmix —~ dar.
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Hinsichtlich der auszusprechenden Empfehlungen wurden zudem Erfahrungs-
werte aus anderen Projekten Uber die Realisierungschancen bestimmter Bran-

chen bzw. Betriebstypen in Nahversorgungszentren einbezogen.

2. Einordnung des zentralen Versorgungsbereiches des Nahver-

sorgungszenirums Marienberg in die Zentrenstruktur der Stadt

Ubach-Palenberg

Gemal LEPro zeichnen sich zentrale Versorgungsbereiche durch einen verdich-

teten Besatz mit 6ffentlichen und privaten Einzelhandels- und Dienstleistungsein-

richtungen aus.

Unterschieden wird nach Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren. Grof3fla-
chiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten
Sortimenten darf gemaBR LEPro nur in Hauptzentren (Innenstddte bzw. Ortsmitten
der Gemeinden) bzw. in Nebenzentren (Stadtteilzentren) liegen, die sich durch

folgende Ausstattungsmerkmale auszeichnen:

Jein vielfdltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der

Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzethandels und

eine stadfebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan darge-

steliten Allgemeinen Siediungsbereichs und

eine gute verkehriche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrs-

2
netz.“

Das fiir die Stadt Ubach-Palenberg in 2010 erarbeitete Zentrenkonzept weist flir

Ubach-Palenberg vier zentrale Versorgungsbereiche aus, und zwar:

2
Quelle § 24 a Abs. 2 LEPro NRW
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= Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Ubach als Hauptzentrum
(A-Zentrum)

= Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Palenberg als Stadtteilzentrum
(B-Zentrum)

= Zentraler Versorgungsbereich Boscheln als Nahversorgungszentrum
»  Zentraler Versorgungsbereich Marienberg als Nahversorgungszentrum

Somit ist festzustellen, dass der zenirale Versorgungsbereich in Marienberg als

eines von zwei Nahversorgungszentren ausgewiesen wurde.

Die durch das raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Marienberg

sowie der derzeit vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz sind aus

nachfolgender Karte ersichtlich.

Entwicklungskonzept Nahversorgungszentrum Marienberg in Ubach-Palenberg Seite 5
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Die in der Nutzungskartierung vorhandenen Anbieter sind folgende:

Einzelhandels- und Dienstieistungshesatz im ZVE Ubach-Palenberg-Marienberg (Nahversorgungszentrum)

it

1 Fleischerei Emonds 5] Reinartz Hausgerate

2 l.otto / Toto Weber {finkl. Fostageniur) 7 Leerstand

3 Hellas Grilt a Kreissparkasse
4 "Dreikdsshoch” (Kinderbekleidung) 9 Backeral Mertens
5 Friseursalon 10 Ligl

2VB = zentraler Versorgungsbereich CQuelle: eigene Erhebungen

Die Ausstattung des zentralen Versorgungsbereiches mit Verkaufsflachen im
Einzelhandel, das Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches sowie die

OPNV-Anbindung gehen aus nachfolgender Ubersicht hervor.
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Steckbrief zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Marienberg
Funktionseinordnung gemés
It
LEPro Nahwersorgungszentrum
Ortsteile "westlich der
Einzugsgebiet/ Bahnlinie"; Marienberg,
Versorgungstitigkeit Schempenseel, Siepenbusch, ca. 4.500 Ew.
Windhausen
OPNV-Anbindung Bushaltestellen: N.N. 2
parzellenscharfe Abgrenzung
Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz wyl. Nutzungskartierung S. 6
vertretene Funktionen /
Betriebe gemiR Checkliste
Bezirksregierung
Strukturdaten Einzelhandel kurzfristiger Bedarf ca. 970 gm VKF
mittelfristiger Bedarf: ca. 10gm VKF
langfristiger Bedarf. ca. 100 gm VKF
sonstige: ¥ ca. 100 gm VKF
Leitbetriebe Einzethandef LIDL-Mark
(> 500 qm VKF) -Markt

1) Quelle: Totalerhebung aller Enzelhandelsbetriebe und -flichen in Ubach-Palenberg 69 /2011
7) Hattestele Wurmtal direkt am ZVB: Linien 431 (Geilenkirchen Bahnhof - Baesw efler),

491 (Gelenkirchen - Ubach-Palenberg) UP 1 (Boscheln - Frelenberg)
3} Aktionsflichen beim LIDL-Markt
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3. Empfehlungen zur Weiterentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Marienberg

Durch die Bezirksregierung Koéln wurde in jingster Zeit darauf hingewiesen, dass
nach dortiger Auffassung der derzeitige Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen des in Marienberg als zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesenen Areals nicht ausreicht, um bereits unter heutigen Bedingungen als

zentraler Versorgungshereich eingestuft zu werden.

Zudem wird durch die Bezirksregierung darauf hingewiesen, dass fir den Fall,
dass die Stadt Ubach-Palenberg den Standortbereich zukiinftig zu einem zentra-
len Versorgungsbereich entwickeln méchte, dies so geschehen sollte, dass spe-

ziell das Nebenzentrum Palenberg funktional nicht geschadigt wird.

Die Einschatzungen der Bezirksregierung sowie die durch die Stadt Ubach-
Palenberg ohnehin verfolgte Zielsetzung, den im Zentrenkonzept als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesenen Funktionsbereich in Marienberg weiterzu-
entwickeln, hat dazu gefithrt, durch das vorliegende Entwicklungskonzept Vor-

schlage fur die Weiterentwicklung des Kernbereichs von Marienberg zu erarbei-

ten.

Neben grundsétzlichen Uberlegungen zu in Nahversorgungszentren sinnvollen
bzw. nicht sinnvollen Nutzungen folgen die nachfolgenden Empfehiungen dem
Grundsatz, nur solche MaZnahmen, die das Nebenzentrum Palenberg bzw. an-

dere zentrale Versorgungsbereiche nicht schédigen, vorzuschlagen.

3.1 Denkbarer Branchenmix im Einzethandel
Als (bergeordnete Richtschnur fOr eine zukinftige Entwicklung kommen aus

Sicht von Futura Consult nur solche MaRnahmen in Betracht, die in Ubereinstim-

mung mit einer Einstufung als Nahversorgungszentrum stehen.
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Dies bedeutet, dass aus dem Bereich des Einzelhandels grundsétziich folgende
Branchen bzw. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs fir eine Présenz im

Nahversorgungszentrum Marienberg in Frage kommen.

= Apothekenartikel, Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel
= | ebensmitiel, Getrinke, Nahnings- und Genussmittel !
s Zeitungen, Zeitschriften

Die o.a. Sortimente entsprechen den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

gemén der Ubach-Palenberger Sortimentsliste.

Ein Abgieich der derzeit tatsachlich vorhandenen Nutzungen mit der o.a. Sorti-

mentsliste macht deutlich, dass derzeit

= | ebensmittel und Drogerieartikel beim ansdssigen LIDL-Markt
»  Metzgereiartikel beim Anbieter Fieischerei Emonds
= Backwaren beim Anbieter Bickerei Mertens (Konzessionar beim LIDL-

Markt)
= Zeitungen, Zeitschriften und Tabakwaren beim Anbieter Lotto / Toto

Weber finkiusive Postagentur)
angeboten werden.

Der Verkaufsflichenbestand im kurzfristigen Bedarfsbereich des Einzelhandels

betrigt derzeit ca. 1.100 gm, wovon ca. 1.000 gm auf den LIDL-Markt entfailen.

Stimmt man der Uberlegung zu, dass eine Funktionsstarkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Marienberg durch den Zentrenschutz insbesondere des zent-
ralen Versorgungsbereiches in Palenberg beriicksichtigende Neuansiediungen

erreicht werden kann, so ergeben sich folgende Empfehlungen fiir die zukiinftige

Entwickiung.

1 "
inklusive Reformwaren, Tabakwaren
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E ®
3.1.1 Ansiedlung Apotheke

Als eine funktionsférdernde Mafinahme zur Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches in Marienberg kann die Ansiediung einer Apotheke inner-

halb des abgegrenzten Bereiches angesehen werden.

Eine solche AnsiedlungsmaRnahme wilrde der grundsatzlichen Ausrichtung des
Nahversorgungszentrums entsprechen und ein derzeit in diesem Bereich vor-

handenes Angebotsdefizit beheben.

Es ist davon auszugehen, dass eine Apotheke im Falle ihrer Ansiedlung nicht mit
funktionsbeeintrachtigenden Wirkungen fiir das Nebenzentrum Palenberg ver-

bunden sein wird, da die relevanten Anbieter in Palenberg aullerhalb des dorti-

. . 2
gen zentralen Versorgungsbereiches liegen.

Auch ist zu sehen, dass eine Apotheke in jedem Fall kieinteiligen Charakter auf-

weisen wirde.

Hinsichtlich der fiir die Auslastung einer Apotheke relevanten Markiparameter ist
darauf hinzuweisen, dass der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums Ma-

rienberg von ca. 4.500 Einwohnern westlich der Bahnlinie die Tragfahigkeit einer

Apotheke grundsatzlich ermaglicht.

Diesbezlglich ist darauf hinzuweisen, dass fur die Ansiedlung einer Apotheke
neben der Mantelbevilkerung weitere Anforderungskriterien, z.B. eine Standont-
union mit Arztpraxen (vgl. Kap. 3.5), die Besetzung eines {_adeniokals mit Au-

enanschluss fir die Ausibung des Apotheken-Notdienstes, zu beriicksichtigen

sind.

In Palenberg ist derzeit am Standort Kirchstralle 24, der aulterhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Palenberg liegt, die Berg Apotheke anséssig. Mit der Marien-Apotheke befindet sich
ein weiterer Apothekenstandort — erneut auRerhalb des zentralen Versorgungshereichs gelegen —
in Palenberg am Standort Bahnhofstralle 13. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Patenberg ist derzeit keine Apctheke ansé&ssig.
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Hiervon unabhéngig ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung einer Apotheke
im zentralen Versorgungsbereich von Marienberg eine sinnvolle Ergdnzung des

Branchenmix innerhalb dieses Funktionsbereiches darstellt.

Aufgrund der konkreten Markt- und Standortsituation in Ubach-Palenberg mit ei-
ner hohen Besatzdichte an Apotheken stelit neben einer Neuansiedlung auch die
Verlagerung einer derzeit an einem anderen Standort angesiedelten Apotheke in
den zentralen Versorgungsbereich in Marienberg eine Option fir die zukiinftige
Entwickiung dar. Eine Verlagerung béte insbesondere dann eine sinnvolle Zu-
kunftsperspekiive, wenn ein derzeit vorhandener Anbieter mit einem méglicher-
weise weniger guten Standort in den zentralen Versorgungsbereich Marienberg
verlagert. Eine solche Verlagerungsmafinahme wére nicht nur fiir den Betreiber
der Apotheke mit der Moglichkeit einer betrieblichen NeuposHionierung, sondern
zudem mit dem stadtebaulich wiinschenswerten Effekt einer sinnvollen Funkti-

onserganzung for den zentralen Versorgungsbereich in Marienberg verbunden.

3.1.2 Ansiediung Reformhaus ?

Derzeit ist im zentralen Versorgungsbereich Marienberg kein Reformhaus ansés-
sig. Da ein solcher Anbieter ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen ist,

kommt auch ein solcher Betriebstyp als sinnvolle Ergénzung des Branchenmix in

Frage.

Hinsichtlich der Grofle eines solchen Angebotes ist davon auszugehen, dass
auch ein solcher Anbieter unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit von 800 gm

Marktchancen in Marienberg besitzen diirfte.

Unter ,Reformhaus” wird Gblicherweise ein Anbieter verstanden, dessen Sortiment Lebensmittel,
Artikel zur Kérperpflege sowie nicht rezeptpflichtige Arzneiartikel umfasst. Die angebotenen Pro-
dukte entstammen einer die Umwelt schonenden Herstellung. Beispiele fUr Reformhaus-

Betreiber stellen die Anbieter ,Neuform* und ,Reformhaus” dar.
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In einer ersten Einschatzung kénnen z.B. 300 gm Verkaufsflidche aus Sicht von

Futura Consult eine sinnvolle Verkaufsflachengrofle darstelien. !

Funktionsbeeintriachtigen Wirkungen eines solchen Anbieters sind mit Blick auf

den zentralen Versorgungsbereich Palenberg nicht zu erwarten, da ein solches

Angebot im zentralen Versorgungsbereich Palenberg nicht vorhanden ist. ’

3.1.3 Ansiedlung Blumengeschaft

Derzeit ist im zentralen Versorgungsbereich Marienberg kein Blumengeschéft an-
séssig. Da ein solcher Anbieter ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen

ist, kommt auch ein solcher Betriebstyp als sinnvolie Ergdnzung des Branchen-

mix in Frage.

Hinsichtlich der GréRe eines soichen Angebotes ist davon auszugehen, dass

auch ein soicher Anbieter in jedem Fall kleinteiligen Charakter haben wird und

sollte.

Geht man diesbeziglich davon aus, dass ein Blumengeschift eine Verkaufsfla-
che von ca. 100 gm aufweisen wilrde, so ist davon auszugehen, dass von einem
solch kleinteiligen Anbieter keine funktionsbeeintrachtigen Wirkungen auf den

zentralen Versorgungsbereich Palenberg ausgehen werden.

Abweichungen der GroRe der Verkaufsflache nach oben oder unten sind maglich.

im genannten Zusammenhang weist Futura Consult darauf hin, dass fir ein Reformhaus am
Standort Marienberg aufgrund der Spezialisierung eines solchen Anbieters auf ein bestimmtes
Sortiment nur eingeschrankte Markfchancen bestehen darften. Unabhéngig von der Frage der
Tragfahigkeit, die durchaus kritische Komponenten erkennen lasst, ist davon auszugehen, dass
die Ansiedlung eines Reformhauses in Marienberg keine unerwlinschten stadtebaulichen Effekte

hervorrufen wirde.
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3.1.4 Ansiedlung Gefrankemarkt

Als grundsitzlich in Ubereinstimmung mit den angestrebten Funktionen eines
Nahversorgungszentrums kann auch die Ansiediung eines — derzeit ebenfalls im
zentralen Versorgungsbereich Marienberg nicht anséssigen — Getrdnkemarktes

angesehen werden.

Eine solche AnsiedlungsmafRnahme stinde in Ubereinstimmung mit den fir den

Funktionskern in Marienberg fir die Zukunft angestrebten Funktionen eines Nah-

versorgungszentrums,

Als Verkaufsfiachengrée fur einen Getrankemarkt kénnen aus Sicht von Fuiura

Consult ca. 506 gm bis ca. 600 gm als zielfuhrend fir einen nachhaltigen Betrieb

am Standort Marienberg angesehen werden. i

Funktionsbeeintrachtigende Wirkungen flir den zentralen Versorgungsbereich
Palenberg sind im Falle der Ansiedlung eines Getrankemarktes dann nicht zu er-
warten, wenn die fur einen speziellen Getrankemarkt als marktiiblich anzusehen-
de Sortimentsstruktur mit einem Verkaufsflaichenanteil von 90% oder mehr fur

den Verkauf von Getranken in Kisten/Késten bzw. Fassern eingehalten wird.

3.2 Faliprifung Drogeriemarkt

Als derzeit innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht anséssiger Be-
triebstyp, der grundsatzlich fir eine Ansiediung innerhalb eines Nahversorgungs-

zentrums in Frage kommt, kann ein Drogeriemarkt angesehen werden.

Die Ansiedlung eines Getrankemarktes ist bereits durch den derzeit aufgesteliten Bebauungsplan
fur den zentralen Versorgungsbereich Marienberg maéglich, diesbeziighich ist jedoch festzustelien,
dass die gemaR derzeitigem Bebauungsplan mégliche Verkaufsfléchenobergrenze fur einen sol-
chen Anbieter von 400 gm Verkaufsfidche nicht den heutigen Bedingungen far einen nachhatti-

gen Betrieb eines Getrankemarktes entspricht.

Entwicklungskonzept Nahversorgungszentrum Marienberg in Ubach-Palenberg Seite 14



Durch Futura Consult wurde im Zuge der vorliegenden Untersuchung eine Pri-
fung vorgenommen, ob ein solcher Betriebstyp innerhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches des Nahversorgungszentrums Marienberg angesiedelt werden

sollte,

Im genannten Zusammenhang sind zunéchst folgende Faktoren von Bedeutung:

« Der Bestand an Verkaufsflichen mit Drogeriesortimenten in Ubach-
Palenberg ist derzeit bereits mit insgesamt ca. 2.880 gm Verkaufsfia-
chen auf einem hohen Niveau angesiedelt.

= Der zu verzeichnende hohe Verkaufsflachenbestand korrespondiert
mit einer hohen Kaufkraftbindung von derzeit ca. 124,8 %. Die ge-
nannte Bindungsquote stellt die hochste Kaufkraftbindungsquote in-
nerhalb der Stadt Ubach in einem Sortimentsbereich des Einzelhan-

dels dar.

v Der Verkaufsflichenbestand im Sortimentsbereich Drogerie wiirde
sich fir den Fall, dass — wie derzeit geplant — an einem Planstandort
innerhalb des Hauptzentrums Ubach neue Einzelhandelsflachen, die
auch die Ansiedlung von Drogeriesortimenten vorsehen, angesiedelt
werden, weiter erhdhen.

»  Mit Blick auf die derzeitigen Besatzstrukturen im Nebenzentrum
Palenberg sind folgende Feststeliungen zu treffen:

- Im Gegensatz zu Sortimenten wie z.B. pharmazeutische Artikel
(Apotheke) oder Reformwaren, die innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches des Nebenzentrums Palenberg nicht ansés-
sig sind, ist im Bereich Drogerieartikel ein nennenswerter Be-
stand an Verkaufsflaichen mit in der Summe ca. 5006 gm vor-

handen.

- Mit dem Anbieter thr Platz ist Anbieter ansédssig, der im Ver-
gleich zu einem in Marienberg anzusiedelnden Drogeriemarkt

als systemgleich einzustufen wére.

- Ginge man von einer oftmals fir Drogeriemérkte angesefzien
Verkaufsflaichenproduktivitdt von ca. 4.300 EUR je Quadratme-
ter Verkaufsflache pro Jahr aus, so ergébe sich eine bei einer
nach heutigen Standards Oblichen Verkaufsflachengréfie von
z.B. 500 gm eine Umsatzerwartung eines solchen Anbieters von
ca. 2,15 Mio. EUR.

Eine Verkn(ipfung der entscheidungserheblichen Faktoren flihrt aus Sicht von

Futura Consuit zu der Schlussfolgerung keine Ansiediung eines Drogeriemarktes
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innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Nahversorgungszentums Ma-

rienberg vorzunehmen.

Da die Ansiediung eines Drogeriemarktes in Marienberg — auch vor dem Hinter-
grund der denkbaren additiven Wirkung dieses Ansiedlungseffekies mit den még-
lichen Ansiedlungseffekten durch die im Hauptzentrum Ubach geplanten Einzel-
handelsflachen — zu einer Funktionsgefdhrdung des Nebenzentrums Palenbery
in diesem Sortimentsbereich fihren kann, sollte aus Sicht von Futura Consult auf

die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Marienberg verzichtet werden.

3.3  Fallprifung Vollsortimenter

Als derzeit innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Marienberg nicht an-
sdssiger Betriebstyp, der grundséatzlich fir eine Ansiediung innerhalb eines Nah-
versorgungszentrums in  Frage kommt, kann auch ein Lebensmittel-

Vollsortimenter (Supermarkt) angesehen werden.

Durch Futura Consult wurde auch fiir diesen Betriebstyp eine Priiffung vorge-
nommen, ob ein Lebensmittel-Volisortimenter innerhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches des Nahversorgungszentrums Marienberg angesiedelt werden

soflie.

im genannten Zusammenhang sind zunéchst folgende Faktoren van Bedeutung:

= Der Bestand an Verkaufsfidchen mit Nahrungs- und Genussmittel-
Sortimenten in Ubach-Palenberg ist mit insgesamt ca. 8.200 gm Ver-
kaufsflichen bereits derzeit auf einem erneut hohen Niveau angesie-

delt.

= Der zu verzeichnende hohe Verkaufsfldchenbestand korrespondiert
mit einer hohen Kaufkraftbindung von derzeit ca. 116,0 %. Die ge-
nannte Bindungsquote stellt die zweithtchste Kaufkraftbindungsquote
innerhalb der Stadt Ubach in einem Sortimentsbereich des Einzelhan-

dels dar.
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e Der Verkaufsflachenbestand im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wirde sich fir den Fall, dass — wie derzeit geplant — an
einem Planstandort innerhalb des Hauptzentrums Ubach neue Einzel-
handelsfidchen angesiedelt werden, die auch die Ansiedlung von Nah-

rungs- und Genussmitteln vorsehen, weiter erhhen.

= Mit Blick auf die derzeitigen Besatzstrukturen im Nebenzentrum

Palenberg sind folgende Feststellungen zu treffen:

Den einzigen grofifiachigen Einzelhandeisbetriecb des Neben-
zentrums Palenberg stelit ein Lebensmittel-Volisortimenter
(REWE) inmitten des zentralen Versorgungsbereiches mit einer
Verkaufsflaiche von derzeit ca. 1.000 gm dar.

Geht man von heute marktiblichen Grélienordnungen fiir einen
Volisortimenter aus, so ist davon auszugehen, dass ein neuer
Anbieter in Marienberg eine grofiere Verkaufsflache aufweisen
wirde als der REWE-Markt in Palenberg.

Bereits die im Zuge der Vertrdglichkeitspriiffung zu dem derzeit
im Hauptzentrum Ubach geplanten Einkaufszentrum, das auch
die Integration eines Lebensmittel-Vollsortimenters vorsieht, hat
ergeben, dass hiermit ein Gefdhrdungspotential fir den REWE-
Markt in Palenberg dann verbunden ist bzw. sein kann, wenn
ein neuer Lebensmittel-Vollsartimenter eine bestimmte Grélen-

ordnung erreicht bzw. Gberschreitet.

Berlcksichtigt man zudem, dass fiir den Bestandsbetrieb in
Palenberg zwar betriebliche Anpassungsmaflnahmen denkbar
sind, dass diese jedoch aus Griinden der eingetretenen Ver-
dichtung am Standort keine Vergrékerung der Verkaufsflache
zulassen diirften, so wird deutlich, dass eine Parailelentwicklung
bestehend aus der Ansiedlung eines neuen Lebensmittel-
Vollsortimenters im Hauptzentrum Ubach und additiv der An-
siedlung eines neuen Lebensmittel-Vollsortimenters im Nahver-
sargungszentrum Marienberg mit dem Risiko des ,Wegbre-
chens" des — derzeit einzigen — Leitbetriebes des Nebenzent-
rums Palenberg verbunden wdére. Eine solche Entwicklung ist
aus Sicht von Futura Consult keinesfalls zu befiirworten.

Futura Consult empfiehlt daher, auf die Ansiedlung eines neuen Lebensmittel-

Volisortimenters am Standort Marienberg zu verzichten.
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el B
3.4 Fallprifung Erweiterung LIDL-Markt

FiOr den derzeit bestehenden LIDL-Markt bestehen Planungsiiberlegungen durch
einen privaten investor, diesen Markt von derzeit ca. 1.000 qm Verkaufsflache

auf zukiinftig ca. 1.200 gm Verkaufsfidche zu erweitern.

Hinsichtlich dieser Erweiterungsmafnahme stelit sich die Frage, ob hierdurch un-
erwiinschte Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadt Ubach-Palenberg,

insbesondere auf das Nebenzentrum Palenberg verbunden sind.

Von grundsétzlicher Bedeutung ist diesbeziglich, dass im Falle der Verkaufsfl&-

chenerweiterung das Sortiment des LIDL-Marktes hinsichilich Sortimentsbreite

und -tiefe nicht verdndert werden soll.

Unter Bertcksichtigung dieses Aspektes sowie der Markt- und Standortbedin-
gungen geht Futura Consult davon aus, dass der LIDL-Markt im Falle der Ver-
groBerung seiner Verkaufsflache um ca. 200 gm bei nicht verdndertem Sortiment

eine zusétzliche jahrliche Umsatzleistung von ca. 0,2 Mio. EUR generieren wir-

de.

Geht man diesbezuglich davon aus, dass von den ca. 0,2 Mio. EUR ca. 0,1 Mio.
EUR durch vermehrte Zufiiisse in Richtung des LIDL-Marktes aus dem niederldn-
dischen Siedlungsgebiet stammen werden, so kann gefolgert werden, dass das

insgesamt zur Umlenkung anstehende Umsatzpotential eine sehr geringe Gro-

Renordnung aufweisen wird.

Da zudem festzustelien ist, dass ein Lebensmittel-Discounter wie der in Marien-
berg ansassige LIDL-Markt im Vergleich zum REWE-Markt in Palenberg, der ei-
nen Vollsortimenter darstellt, keinen systemgleichen Anbieter darstellt, so kann
aus Sicht von Futura Consult gefolgert werden, dass der REWE-Markt in
Palenberg keine nennenswerten Umsatzeinbuf3en erleiden wird, wenn der LIDL-

Markt in Marienberg um ca. 200 gm vergréRert wird.
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Mit Blick auf die zu erwartenden Effekte einer LIDL-Erweiterung ist somit zu fol-
gern, dass dessen Erweiterung um ca. 200 gm bei gleichbleibender Sortiments-

breite und -tiefe nicht mit einem Gefahrdungspotential fir das Nebenzentrum

Palenberg verbunden sein wird.

Da ohne Zweifel davon auszugehen ist, dass dem LIDL-Mark! als dem Leitbetrieb
des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums Marienberg fir
dessen zuklnftige Entwicklung eine wichtige Ankerfunktion zukommt, stellt des-
sen Erweiterung um ca. 200 gm eine fir die betriebswirtschaftliche Verankerung
des Marktes wie auch fur die Stabilisierung und Weiterentwicklung des zentralen

Versorgungsbereiches sinnvolle Malinahme dar.

Futura Consult empfiehit, die geplante Erweiterung des LIDL-Marktes um ca. 200

gm Verkaufsflache zu genehmigen.

3.5 Nutzungserganzungen auBerhalb des Einzelhandels

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass durch einen privaten Investor ange-
strebt wird, den LIDL-Markt in Marienberg um ca. 200 gm Verkaufsflache zu er-

weitern,

Uber diese Entwicklungsmafnahme hinaus hat der private Investor signalisiert,
weitere Entwicklungsmafnahmen innerhalb des zentralen Versorgungshereiches

Marienberg durchfihren zu kdnnen.

Die diesbezliglich beim Investor vorhandene Bereitschaft, etwaige Vorstellungen
der Stadt in die Planungen einzustellen, bieten ohne Zweifel die Chance, das be-
triebswirtschaftliche Engagement des Investors und die Entwicklungsvorsteflun-

gen der Stadt Ubach-Palenberg soweit als mdglich zu koordinieren.
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Aus Sicht von Futura Consult bietet das vorliegende Entwicklungskonzept dies-
heziglich die Moéglichkeit, fir die Planungen des Investors Hilfestellungen Gber

stadtebaulich sinnvolle Entwickiungsmafinahmen beizusteuern.

Neben den bereits dargesteilten Empfehlungen fir den Bereich des Einzelhan-

dels kinnen dies auch Entwicklungsmafinahmen auflerhalb des Einzelhandels

sein.

Aus Sicht von Futura Consult ist darauf hinzuweisen, dass z.B. die Schaffung

von Gastronomieangeboten, die im Falle ihrer Realisierung eine funktionsergéan-

zende und belebende Wirkung fir den zentralen Versorgungsbereich Uberneh-
men wirden, in Ubereinstimmung mit den Funktionen eines Nahversorgungs-

zentrums stehen und als stéddtebaulich sinnvoli einzustufen sind.

Auch ist zu sehen, dass aus dem Kreis denkbarer Nutzungen auflerhalb des Ein-
zelhandels die Ansiediung von Arztpraxen und sonstigen Dienstleistern mit Aus-
richtung auf die medizinische Versorgung mit positiven Effekten fir den zentralen
Versorgungsbereich in Marienberg verbunden sein dirften. Die Schaffung von
Raumlichkeiten fir die Unterbringungen von Arztpraxen etc. wlrde dabef nicht
nur als eine sinnvolie MalBnahme an sich anzusehen sein, sie wéren zudem eine

wichtige Voraussetzung fur die Markichancen einer unter Umsténden neu anzu-

siedelnden Apotheke.

Aus dem Bereich medizinisch ausgerichteter Dienstleister kénnen zudem die An-
siedlung z.B. einer Praxis fir Logopadie bzw. einer Massagepraxis als mdglich

angesehen werden.

Mit Blick auf weitere denkbare Nutzungsformen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Marienberg kann darauf hingewiesen werden, dass diesbeziig-

lich Manahmen zur Ansiediung von Betreuungseinrichtungen sinnvoll sein kdn-

nen. Als Betreuungseinrichtungen kénnen Angebote in Betracht kommen, die auf
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Senioren, unter Umstanden auch auf die Betreuung von Kindern (z.B. Kindergar-

ten) abzielen. !

Sinnvolle weitere Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich Marienberg stellen

zudem haufig nachgefragte Dienstleister wie z.B. eine Reinigung dar.

Aus dem Bereich der Dienstleister stellen zudem Geldinstitute bzw. ein Reiseb(iro
Angebote dar, die innerhalb des zeniralen Versorgungbereiches Marienberg

funktionsférdernde Wirkungen ausldsen wiirden.

Eine Postagentur, welche zu den fir ein Nahversorgungszentrum sinnvollen Ein-
richtungen zu zahlen ist, ist bereifs beim Anbieter Lotto/Toto Weber vorhanden,

so dass diesbezlglich kein Ansiedlungsbedarf besteht.

3.6 Synthese zu den Besatzempfehlungen

Die nachfoigende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die Empfehlungen zur Weiter-
entwicklung des zenfralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums

Marienberg.

7
Im Falle der Integration eines Kindergartens in den zentralen Versorgungsbereich ware darauf zu
achten, dass etwaige Nutzungskonflikte z.B. im Bereich der Larmentwickiung auf Freiflachen des

Kindergartens zu umliegenden Wohnnutzunigen gering gehalten werden.
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Einzefhandel:

sonstige

Dienstleister:

Apotheke

in Standofunion mit Arzipraxen realisiang

Reformhaus

[ Markichancen u U, eingeschranks

z.B. 300 gm Vemkaufsiache,

Blumengeschift

Kleintethger Anbister, z.B. 100 gm
Verkaufsfliche

Getrankemarkt

ca. 500 - 600 gm Verkaufsiiache
daenkbar

Erweiterung LIDL-Markt um ¢a, 200

Lebensmittel-Vollsortimenter

Funii g ZVB g msghch

Drogeriemarkt

Gastronom ieangebote

keine Schddigung des ZVE Paienbeig

untsr Umstanden mit Aubengastronomis

Arztpraxen

wichiig fiir Tragfihigkeit Apotheke

medizinische Versorgung

[ Massagepraxis

z.B. Praxis Logopadie,

Betreuurgseinrichtungen

Senioren, u.ll. Kindergarten

Rednigung

Geldinstitut

Reisebilira

Zv8 = zentraler Versorgungbersich

3.7 Empfehiungen fiir etwaige neue Baukdrper

Durch den privaten Investor wurde signalisiert, hinsichtlich der baustrukturelien

Realisierung des Planvorhabens einen stidtebaulichen Impuls dadurch setzen zu

kénnen, dass eine Geb3udezeile entlang der Marienstralle komplett neu errichtet

und gestaltet wird,

Diesbeziglich ist aus Sicht von Futura Consult positiv zu werten, dass eine sol-

che Neugestaltung die Chance bieten dirfle, fir den zentralen Versorgungsbe-

reich Marienberg gewilinschte Funktionen in betriebswirtschafilich sinnvoller und

stadtebaulich ansprechender Weise anzusiedeln.

Als durchaus wiinschenswert ist — nicht zuletzt mit Blick auf eine sinnvolle Funkdti-

onsmischung — eine mehrgeschossige Bauweise anzusehen.
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Da Wohnraum im relevanien Bereich der Marienstrale aus emissionsschutz-
rechilichen Griinden (Larmbelastung) nicht geschaffen werden kann, sollte fur ei-
ne dreigeschossige Bebauung, welche mit Blick auf die Schaffung einer stadte-
baulichen Qualitat als durchaus winschenswert einzustufen ist, folgendes Nut-

zungskonzept zum Tragen kommen:

o Erdgeschoss: ausschiiefftich Einzelhande! und publikumsorientierte
Dienstleister

e 1.und 2. OG: Arztpraxen / Blronutzungen

Die empfohlene Nutzungsaufteilung nach Ebenen bedeutet, dass im 1. OG {und
selbstverstandlich im 2. OG) ganz auf Einzelhandelsnutzungen verzichtet wird.
Einen solchen Verzicht halten wir hinsichtlich der Chancen zur Gewinnung von
Betreibern sowie der Flexibilitit bei etwaigen Nachfolgenutzungen im Falle von
Betreiberwechsein fiir dringend geboten. Das konsequente Handhaben dieser
Grundstrukiur sehen wir fur eine nachhaitige Marktverankerung einer neuen Ge-

b&udezeile entlang der Marienstrale als besonders wichtig an.

Der Versuch, auch im ersten OG Einzelhandelsnutzungen zu etablieren wirde

erwartbar zu folgenden Problemen fihren:

e Nur sehr wenige Betreiber im Einzethandel sind bereit, einen Standort
mit zwei vertikalen Nutzungsebenen zu besetzen,

s Wenn Uberhaupt, wird ein solches Konzept in Lagen von Zentren gréfie-
rer Stédte, die deutlich mehr Frequenz als der zentrale Versorgungsbe-
reich Marienberg aufweisen, realisiert.

e Die Gewinnung eines Erstbetreibers fur eine tber zwei Ebenen reichen-
de Immobilie in Marienberg schitzen wir als nicht leistbar ein.

Mit Blick auf die genannten Risikofaktoren bedeutet die empfohlene Beschran-
kung der Einzeihandelsnutzung auf die EG-Ebene, die Chancen fir eine Erst-

wie auch fur etwaige Nachvermietungen mdéglichst hoch zu halten.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass neben einer nach Funkiionen ausgerichteten

Gestaltung der Nutzungsebenen die architektonische Gestaltung eines neuen
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Gebaudekomplexes so vorgenommen werden sollte, dass eine einem zentralen

Versorgungsbereich angemessene Optik der Baukérper erreicht wird.

4, Synthese

Das vorliegende Entwicklungskonzept benennt Mainahmen, die ergriffen werden

kénnen, um den zentralen Versorgungsbereich Marienberg weiterzuentwickeln.

Samtliche erarbeitete Empfehlungen beriicksichtigen den Hinweis der Bezirksre-
gierung Koln, in Marienberg nur solche Mafinahmen umzusetzen, die nicht mit

einer Gefdhrdung des Nebenzentrums Palenberg verbunden sind.

Nicht zuletzt dieser Aspeki des Zentrenschutzes fiir das Nebenzentrum
Palenberg fithrt dazu, dass das vorliegende Eniwicklungskonzept fiir das Nah-

versorgungszentrum Marienberg im Ergebnis sowohl Verzichtsempfehlungen als

auch Ansiedlungsempfehiungen enthalt.

Aus der nachfolgenden Tabelle gehen dies Ansiediungs- bzw. Verzichtsempfeh-

lungen detailliert hervor.
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Einzethandel: Apotheke in Standortunion mit Arzipraxen reafsierd
Rt 2.8.7300 qm Verkaukstachs,
eformhaus Marktchancen u.U. eingeschrénkt
i kieinteiliger Anbieter, 2.8, 100 gm
Blumerngeschift Verkaufsfidche
. a. 500 - 800 om Varkaufsfidche
Getrinkemarkt denibar
|L.ebensmittel-Vollsortimenter
shrdung ZVE Palenberg méghch
Drogeriemarkt
Erweitarung LIDL-Maddt um ca, 200 keine Schadigung des ZVE Palenberg

KF

unter Umsténden mit AuBengastronomie|

sons{ige Gastronomisangebole
Dienstleister: Arztpraxen wichtig fiir Tragfahigkeit A potheke
medizinisshe Versorgung ;:és};?:;ia:jsgopad!e'

Betreuungseinrichtungen Senioren, u.l. Kindergarten

Refrelgung

Geldinatitut

Reisablre

ZVB = raptraler Versorgungberaich

Die in der vorstehenden Tahelie enthaltenen Entwicklungsmanahmen, die auch
den Verzicht auf Ansiedlungsmafinahmen, die eine zentrenschidigende Wirkung
fir das Nebenzentrum Palenberg auslésen kénnten, enthilt, werden dazu fith-
ren, den zentralen Versorgungsbereich in Marienberg funktional weiterzuentwi-

ckeln, ohne andere zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg zu scha-

digen.

FUTURA CONSULT

@m‘mu W

Dr. Rainer Kummer
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Die vorfiegende Unfersuchung unterliegt dem Schulz des Urheberrechts. Dem
Auffraggeber ist es erfaubt, die Unfersuchung an Driffe weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine da-
rtiber hinaus gehende Verwerfung der Unterstuchung bedarf der Absprache mit
FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gift insbesondere in Bezug auf Publika-
tion, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von

FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.



