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Blrgermeister Erster Beigeordneter

VORLAGE

- nicht offentlich -

| Beratungsfolge

Ausschuss flr Planung, Umwelt und 10.04.2019
Erneuerbare Energien

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost llI, 6. Anderung, "Im Auel"; gleichzeitig 54. Anderung
des Flachennutzungsplanes; Hier Abwagung der Anregungen der Offentlichkeit im Verfahren geman §
3 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

| Beschlussvorschlag:

Beschlussvorschlage siehe Begriindung

Begriindung:
Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien hat in seiner Sitzung am 12.12.2016
den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill, ,Im

Auel“, 6. Anderung gefasst; gleichzeitig die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 08.03.2019 bis einschlieflich
22.03.2019 stattgefunden. Folgende Anregungen der Offentlichkeit sind eingegangen:

Anregung 1
Privater Einwender vertreten durch Redeker/Sellner/Dahs, Rechtsanwalte.
siehe Anlage 1

Zu Punkt 1 und 2 der Anregung

Abwagung

Die Erganzung, dass die Bauvoranfrage auf den Prifstand des Verwaltungsstreitverfahrens
vor dem Verwaltungsgericht KéIn steht (2K10323/16) und gegen die Veranderungssperre ein



Normenkontrollverfahren beim Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen
(OVG Munster - 10D1/18NE) eingeleitet wurde, wird in der Begrindung ergdnzend mit
aufgenommen.

Die in der Begrindung aufgefihrte Zielsetzung der Bauleitplanung bildet den Schwerpunkt
und die stadtebauliche Ausrichtung der Anderungen der Bauleitpléane. Die Erreichung dieser
Ziele wird durch die Festsetzung und die dem Bebauungsplan beiliegende Begriindung fir
jede der vorgesehenen Gebietsnutzungen transparent und ausfihrlich dargelegt. Die
Anderungen der beiden Bauleitpldne dienen ausschlieRlich der unter den stadtebaulichen
Zielen genannten nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde Eitorf. Eine einseitige Auslegung
zugunsten der Netto-Verbrauchermarkts-Erweiterung ist der vorliegenden Planung nicht zu
entnehmen.

Die Festsetzungen der vorhandenen Gebietstypen und ihrer zulassigen und nicht zulassigen
Nutzung erfolgte fir das ganze Plangebiet unter dem Gebot der zukunftsfahigen
Standortsicherung unter Berucksichtigung der gemeindlich angestrebten Entwicklung im
zentralortlichen Bereich. Es sind im Plangebiet 2 aktuelle Nutzungen vorhanden. Diese sind
der Netto-Markt, fir dessen Stadtortsicherung die Festsetzungen zur SOvug-Flache
vorgenommen wurden und der REWE XL, fur den die Festsetzungen fir die SOv-Flache
vorgenommen wurden. Bei der Festsetzung der Gebiete spielt der verkehrliche Anschluss,
aber auch die Mdglichkeiten, den fir die angebotenen Nutzungen notwendigen ruhenden
Verkehr im Plangebiet unterzubringen, eine entscheidende Rolle. Auf dem Flurstiick 74 der
Flur 3 der Gemarkung Eitorf befinden sich 91 Stellplatze, die funktional eindeutig dem REWE
auf dem benachbarten Grundstiick, Flurstiick 893, zuzuordnen sind. Zum Teil werden die
Stellplatze entlang des ehemaligen Bau- und Hobby-Marktes von Kunden des REWE-Marktes
und dem mit ihm verbundenen Getrankemarktes sowie der anderen Einzelhandelsbetriebe
genutzt. Um die Funktionsfahigkeit des grof3flachigen Lebensmittel-Vollsortimenters und die
der anderen Einzelhandelsbetriebe zu sichern, wurden die 91 Stellplatze dem Sondergebiet
Lebensmittel-Vollsortimenter zugeordnet. Ohne diese Zuordnung ware das notwendige
Stellplatzangebot flr die hier ansassigen Einzelhandelsbetriebe nicht vorhanden gewesen. Im
Bereich des stillgelegten Bau- und Hobby-Marktes, dessen Baukdrper einer aus einer
Luftbildaufnahme herausgemessenen Grofie von 3.140 m? aufweist, ist die Ausweisung eines
weiteren Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groRflachigen Einzelhandels seitens der
Gemeinde Eitorf nicht vorgesehen, da mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes deutlich
gréRere Entwicklungsmdglichkeiten gegeben sind, als mit der Ausweisung eines
Sonderbaugebietes grof3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Bau- und Hobby-
Markt. Auf der verbliebenen Flache von ca. 5.200 m? mit einem Baukorper von 3.140 m?
Grundflache, ist die Ansiedlung eines modernen Baumarktes vor dem Hintergrund des sich
entwickelnden Flachenbedarfs der Branche zeitgemaR nicht umsetzbar. Gemaly einer
statistischen Erhebung der emaba weist die Verkaufsflache von Baumarkten in Nordrhein-
Westfalen (385 getestete Baumarkte) eine durchschnittliche Verkaufsflache innen von 6.330
m2 auf. Ahnliche VerkaufsflachengréRen weist auch die durch ,statista® vorgenommenen
Erhebungen auf. Diese zeigen flr die letzten 4 Jahre VerkaufsflachengrélRen zwischen 5.500
m? und gut 6.000 m? auf. Bezogen auf das notwendige Stellplatzangebot von einem Stellplatz
pro 10 - 30 m? Verkaufsflache ergdbe das bei einer durchschnittlichen Verkaufsflachengrole
von 6.000 m? mindestens 200 Stellplatze. Eine Verkaufsfliche von 2.500 m? bendtigt
mindestens 84 Stellplatze. Im Bereich des stillgelegten Bau- und Hobbymarktes sind maximal
35 Stellplatze flr Pkw’s vorhanden. Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
stellt eine deutlich bessere Entwicklungsmdglichkeit, auch fir den Eigentimer, dar. Hier
kénnen Gewerbebetriebe nach Einzelfallprifung, Lagerhallen, 6ffentliche Betriebe, Geschafts-
und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten angesiedelt werden. Zusatzlich werden zur
offentlichen Auslegung auch Lagerflachen in die zulassigen Nutzungen mit aufgenommen.
Eine zwangsweise (Teil-)Enteignung oder restriktive Entwicklungsmaoglichkeiten gehen von
diesen Festsetzungen nicht aus.

Beschlussvorschlag
An den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Ausweisung eines

eingeschrankten Gewerbegebietes mit den dort fixierten zulassigen und nicht zulassigen
Nutzungen soll, bis auf die Aufnahme von Lagerflachen als zulassige Nutzung, festgehalten



werden. Der Entwurf hierauf zur Offenlage beschlossen werden.

Zu 3 - Situation REWE

Abwagung

Auf Basis der Abwagung zur Anregung der IHK wurden schon Anpassungen des Entwurfs zur
offentlichen Auslegung vorgenommen, die die wesentlichen Aspekte dieser Anregungen in die
Planung angemessen integriert. Hierzu soll noch einmal Folgendes erlautert werden:

Die reine Verkaufsflache des REWE-Marktes umfasst gegenwartig 1.741,92 m? die
Verkaufsflache des Getrankemarktes 294,62 m?, sodass beide Bereiche eine Verkaufsflache
von 2.136,15 m? aufweisen. Hinzu kommt ein Backshop mit 88,57 m2. Der Toto/Lotto-Shop mit
31,25 m? und der Feinkostbereich mit 15,44 m? Verkaufsflache, sodass fur diese Sortimente
zurzeit eine Verkaufsflache von 2.272,8 m? vorhanden ist. Diese wird zuklinftig auf 2.500 m?
angehoben, die Erganzungssortimente werden auf maximal 7% = 175 m? beschrankt, sodass
auch fur die gegenwartigen Bereiche Backwaren, Toto/Lotto oder Feinkostwaren
Erweiterungsmadglichkeiten bestehen.

Ferner wird festgesetzt, dass im SOvL.-Gebiet untergeordnete Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten und den zentrenrelevanten Sortimenten 47.71 Bekleidung
sowie 47.76 Schnittblumen zulassig sind. Die Verkaufsflache dieser Betriebe wird auf maximal
440 m? pro Betreib beschrankt.

Beschlussvorschlag

Die Ergebnisse der Abwagung sollen in die Entwurfe zur 6ffentlichen Auslegung eingearbeitet
werden.

ZuNr. 4

Abwagungsdefizite liegen der vorgelegten Bauleitplanung, insbesondere unter dem Aspekt
der aufgenommenen Anregungen und in den Entwurf zu integrierenden Festsetzungen nicht
vor. Eine (teil-) enteignungsgleiche Wirkung ist dieser Planung abzusprechen. Sie ermdglicht -
unter Berlicksichtigung der zentralortlich vorgesehenen Entwicklung der Gemeinde eine
qualitativ. und zukunftssichere Entwicklung der zurzeit vorhandenen Nutzungen
Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter mit den erganzenden Nutzungen und
schrankt diese nur dort ein, wo es die zentralértlichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde
Eitorf erfordern. Im Bereich des Gewerbegebietes werden Standort angemessene
Entwicklungsmdglichkeiten festgeschrieben, die eine deutlich gréRere Vielfalt aufzeigt, als
dies der urspringliche Bebauungsplan 14.3 Gewerbegebiet Il festsetzte.

Beschlussvorschlag

Die gemaR der Abwéagung vorgeschlagenen Anderungen sollen in die Entwirfe der
Bauleitplane aufgenommen werden.

Einwender Nr. 2 und 3, vertreten durch die CBH-Rechtsanwailte,
siehe Anlage 2

Zu 1 und 2:

Abwagung



Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplanes 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill "Im Auel"

sowie der 54. Anderung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Nutzungen. Dies muss im Abgleich mit den Summationswirkungen,
insbesondere der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost Il der
Gemeinde Eitorf gesehen werden. Hier wurde ebenfalls die Standortsicherung fur
grol¥flachigen Einzelhandel im Bereich eines Lebensmittel-Discounters umgesetzt. Diese
Planungen mussen auf die Entwicklungsabsichten fir das Ortszentrum Eitorfs abgestimmt
werden, um dort die angestrebten Entwicklungen ohne Einschrankung zu erméglichen. Mit der
6. Anderung sieht die Gemeinde Eitorf eine zukunftsfahige Standortsicherung des hier
ansassigen Lebensmittel-Discounters und Lebensmittel-Vollsortimenters vor. Flr den Bereich
des seit mehreren Jahren stilliegenden ehemaligen Baumarktes werden durch die
Festsetzungen eines eingeschrankien Gewerbegebietes zahlreiche Moglichkeiten erdffnet,
diesen Bereich Standort angemessen zu entwickeln. Insgesamt erfahrt das Gewerbegebiet Im
Auel mit der 6. Anderung eine funktionale Starkung, ohne dass die Entwicklungsméglichkeiten
im Zentrum von Eitorf beschrankt werden. Fir den Bereich der angesiedelten Nutzungen sah
die Planung zur frihzeitigen Beteiligung eine weitgehende Fixierung der angebotenen
Nutzungen vor. Dies basierte auf den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der BBE
Handelsberatung GmbH. Auf Basis der Anregungen, die die IHK und die privaten
Einwenderinnen in die Planung eingestellt haben, werden die Festsetzungen fir den
Auslegungsentwurf so gedndert, dass flr die ansdssigen Nutzungen nachhaltige,
standortsichernde Festsetzungen getroffen werden, die erhebliche negative Auswirkungen auf
die Entwicklung des zentralortlichen Bereichs von Eitorf ausschliel3en.

Beschlussvorschlag

Die gemaR der Abwagung zur IHK und den Einwenderinnen vorgeschlagenen Anderungen
sollen in die Entwirfe der Bauleitplane aufgenommen werden.

Zu 3:

Abwagung
Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3 Gewerbegebiet Ost Ill "Im Auel" hat die

Aufgabe, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu sichern. Zur
Steuerung des Einzelhandels hat die Gemeinde Eitorf ein Einzelhandelskonzept erstellen
lassen, das 2016 durch die BBE Handelsberatung GmbH aktualisiert wurde. Dieses Konzept
integriert die Ubergeordneten landesplanerischen und raumordnerischen Zielvorstellungen,
sodass die Gemeine Eitorf bezlglich der Steuerung des Einzelhandels ein umfangreiches
Instrument zur Hand hat. Die Anregung Nr. 3 zielt auf eine Ubergeordnete gemeindliche
Entwicklung jedoch nicht auf die hier vorliegende Bauleitplanung ab, sodass diese Anregung
keine Auswirkungen auf das weitere Verfahren hat. Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Anderungen des Entwurfs sind nicht erforderlich.

| Anlage(n)

Anlage 1: Schreiben RA Tysper
Anlage 2: Schr. an Gem. Eitorf 22.03.19
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