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STADT WULFRATH
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Stadt Wiilfrath | Stadtplanungsamt

1 Einleitung

1.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 2.7.3 — 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,Zur Fliethe”
— liegt im westlichen Bereich der Stadt Wiilfrath, im Gewerbegebiet , Zur Fliethe”, etwa 1 km slidwest-
lich vom Kirchplatz in der Innenstadt.

Umgrenzt wird der Planbereich im Norden durch die stidliche Grundstiicksgrenze des Flurstlickes 839
(Gemarkung Wilfrath, Flur 12) und durch die StraBe Zur Fliethe bis zur StraRe Alte Ratinger LandstraRe.
Der Verlauf des Geltungsbereiches zwischen dem Flurstlick 839 und der StraBe Zur Fliethe folgt der
Abgrenzung des benachbarten Bebauungsplans Nr. 2.12_2.12.1 2.12.2, damit keine Uberlappungen
oder Liicken zwischen den Bebauungsplanen entstehen. Im Osten wird das Plangebiet durch die west-
liche Grenze der Alte Ratinger LandstraBe (Flurstiick 928, Gemarkung Wiilfrath, Flur 12), der Verlange-
rung der sidlichen Grundstlicksgrenze des Flurstiickes 171 (Gemarkung Wiilfrath, Flur 12) bis zur 6st-
lichen StraBenseite der Alte Ratinger LandstralRe und durch das Grundstiick des Baumarktes (Flurstiick
173, Gemarkung Wiilfrath, Flur 12) begrenzt. Im Stden verlauft der Geltungsbereich entlang der nord-
westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 311 (Gemarkung Wiilfrath, Flur 12) und der Verlange-
rung bis zur Ostlichen StralRenseite der Alte Ratinger LandstraRe sowie entlang der Grundstiicke der
Flurstlicke 926 (Gemarkung Wiilfrath, Flur 12) und 3429 (Gemarkung Wiilfrath, Flur 21). Im Westen
stellen die westlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 843 (Gemarkung Wilfrath, Flur 12), 840 (Ge-
markung Wlfrath, Flur 12) und 799 (Gemarkung Wiilfrath, Flur 12) die Abgrenzung dar. Der Geltungs-
bereich ist eindeutig im Ubersichtsplan abgegrenzt.

Da der beschriebene Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 2.7 _2.7.1 nicht vollstandig umfasst, behalt der Bebauungsplan
Nr. 2.7_2.7.1 fiir den Bereich des Friedhofs und der anliegenden Griinflache seine Rechtskraft. Gleich-
zeitig liegt der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.7.2 vollstdndig im Geltungsbereich
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7. Mit Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2.7 wird der Bebauungsplan Nr. 2.7.2 demnach unwirksam.

1.2 Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Wiilfrath hat am 08.09.2020 die ,,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fur die Stadt Wilfrath” (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, kurz GMA) gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Handlungsinstrument flr die stadtebauliche Entwicklung beschlossen. Die-
ses Konzept beinhaltet ein Sortimentskonzept inkl. einer aktualisierten ,Wilfrather Sortimentsliste”,
ein Standortkonzept inkl. der Abgrenzungen ,zentraler Versorgungsbereich” (Innenstadt), ,Nahversor-
gungsstandort” (Dlsseler Strale), , perspektivischer Nahversorgungsstandort” (Ellenbeek) und ,,Ergan-
zungsstandort” (Zur Fliethe), einem Nahversorgungskonzept und Empfehlungen zu maéglichen Ansied-
lungsvorhaben sowie Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung. Innerhalb des zentralen
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Versorgungsbereiches Innenstadt soll eine konsequente Vorgehensweise bei der Steuerung von Ein-
zelhandelssortimenten, insbesondere an nicht integrierten Standorten, gewahrleistet werden. Neben
dem zentralen Versorgungsbereich definiert das Konzept auch Bereiche, die aufgrund ihres Wohnge-
bietsbezugs und der sich hieraus ergebenden Bedeutung fir die fuRlaufige Nahversorgung aus gut-
achterlicher Sicht weiterentwickelt werden kdnnen bzw. sollten (Nahversorgungsstandorte Disseler
Stralle, perspektivischer Nahversorgungsstandort Ellenbeek) und Standorte, die dem nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel gewidmet werden und in denen nahversorgungsrelevante Sortimente weitge-
hend auf ihren Bestand begrenzt werden sollen (Ergdnzungsstandort ,Zur Fliethe”). Zur Sicherung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion von Wilfrath weist der Gesamtbereich des Standortes ,Zur
Fliethe” sowohl Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten als auch Betriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten auf. Als Ergdnzungsstandort im Rahmen des Standortkonzeptes Wiilfrath
soll er perspektivisch Giberwiegend der Unterbringung von mittel- und groRflachigem nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel dienen.

Bereits am 19.11.2013 hatte der Ausschuss fiir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung den Be-
schluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.7 mit dem Ziel beschlossen, die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet genauer zu steuern. Zur Sicherung der gewerblichen Nutzung
und nachhaltigen Entwicklung nach den Zielsetzungen der ,Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Wiilfrath” wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 2.7.3
— 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur Fliethe” — am 24.05.2016 in seinem Geltungsbereich
erneuert. Die damals verfolgten Zielsetzungen bleiben weiterhin bestehen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 2.7.3 werden wie folgt definiert:

- Mit dem Bebauungsplan Nr. 2.7.3 soll die Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung in einem
Teilbereich des Gewerbegebietes , Zur Fliethe” gesteuert und die Inhalte des bestehenden Pla-
nungsrechts an die Ziele des Einzelhandelskonzeptes angepasst werden.

- Zur Sicherung der gewerblichen Nutzung in diesem Gebiet und zum Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Stadt (Innenstadt) sollen Einzelhandelsbetriebe, unabhéngig von der
GroRenordnung, mit den in der Wiilfrather Sortimentsliste als zentren- und nahversorgungs-
relevant definierten Sortimenten im Kernsortiment ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus hat die Stadt Wiilfrath erhebliche finanzielle Anstrengungen mithilfe von Landes- und
Bundesmitteln auf sich genommen, um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu starken, wie
beispielsweise an der Erneuerung der FuRgangerzone und des angrenzenden 6ffentlichen Raumes zu
erkennen ist. Eine weitere Ausweitung des zentrenrelevanten Einzelhandels wiirde die MaRnahmen
untergraben.
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2 Planungsverfahren

Fiir das Plangebiet werden die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 2.7_2.7.1 und Nr. 2.7.2 hinsichtlich
der zulassigen Art der baulichen Nutzung eingeschrankt. Die Grundziige der Planung der Bestandsbe-
bauungspldane werden dadurch nicht beriihrt. Auch wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet. Flr eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Schutzgebieten (Flora-Fauna-Habitat- und Vogel-
schutzgebiete) bestehen keine Anhaltspunkte. Deshalb ist die Durchfiihrung der Anderung im verein-
fachten Verfahren gemaR & 13 BauGB zuldssig.

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

Im Jahr 2014 wurde in Wiilfrath eine erneute Kartierung des Einzelhandels durchgefiihrt, wodurch sich
die Wilfrather Sortimentsliste gedandert hat. AuRerdem wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 2.26 — Baumarkt Zur Fliethe — aus dem bisher bestehenden Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 2.7.3 herausgenommen, um eine Uberlappung der Geltungsbereiche zu vermeiden. Aus
diesen Grinden war eine erneute Offenlage notwendig.

Der Bebauungsplan Nr. 2.26 — Baumarkt Zur Fliethe — wurde am 03.03.2015 durch den Rat der Stadt
Waiilfrath als Satzung beschlossen. Dieser Satzungsbeschluss wurde nicht bekannt gemacht. Da es fir
den Bebauungsplan Nr. 2.26 keine Zukunftsaussichten gibt, wird das Verfahren nicht weiter fortge-
fihrt.

Hinsichtlich der genannten Griinde erfolgte am 24.05.2016 eine Erneuerung des Aufstellungsbeschlus-
ses des Bebauungsplans Nr. 2.7.3 — 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,Zur Fliethe” —. Dieser
Aufstellungsbeschluss wurde am 15.07.2016 bekannt gemacht.

Seit der Erneuerung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 2.7.3 — 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 2.7 ,Zur Fliethe” — vom 24.05.2016 wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fortgeschrieben. Mit der ,Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Waiilfrath” (2020) wurde gleichzeitig die , Wilfrather Sortimentsliste 2014“ gedndert und angepasst.
Daher basiert der Bebauungsplan Nr. 2.7.3 — 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 , Zur Fliethe” auf
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie auf der angepassten Wilfrather
Sortimentsliste.
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Abwagun
Verfahrensschritte nach BauGB Beschluss Bekanntmachung  Durchfiihrung el
Beschluss
Aufstellungsbeschluss 19.11.2013
(82 Abs.1 BauGB) Erneut: 04.02.2014

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit - - - -
(83 Abs.1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Nachbarkom- - - - -
munen sowie der Behorden (§2 Abs.2 und

§4 Abs.1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs.2 19.11.2013 26.03.2014 01.04.2014

BauGB)(1. Auslegung) Erneut: 04.02.2014 bis
06.05.2014

Beteiligung der Nachbarkommunen sowie  19.11.2013 26.03.2014 01.04.2014

der Behorden (§2 Abs.2 BauGB und §4 Erneut: 04.02.2014 bis

Abs.2 BauGB) (1. Auslegung) 06.05.2014

Landesplanerische Abstimmung (§34 Abs.  04.02.2014 26.03.2014 01.04.2014 -

1 und 5 LPIG) bis
06.05.2014

Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs.2 10.02.2015 15.05.2015 03.06.2015

BauGB) (2. Auslegung) bis
10.07.2015

Beteiligung der Nachbarkommunen sowie  10.02.2015 15.05.2015 03.06.2015

der Behorden (§2 Abs.2 und §4 Abs.2 bis

BauGB) (2. Auslegung) 10.07.2015

Erneuerung Aufstellungsbeschluss 24.05.2016 15.07.2016

(82 Abs.1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs.2 24.05.2016 13.04.2021 26.04.2021

BauGB) (3. Auslegung) bis
28.05.2021

Beteiligung der Nachbarkommunen sowie  24.05.2016 13.04.2021 26.04.2021

der Behorden (§2 Abs.2 BauGB und §4 bis

Abs.2 BauGB) (3. Auslegung) 28.05.2021

Satzungsbeschluss (§10 Abs.1 und Abs.3 29.09.2021

BauGB)

3 Planungsrechtliche und sonstige Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplanung

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) von Februar 2017 ist die Stadt Wiilfrath
als Mittelzentrum in der Ballungsrandzone eingestuft.

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

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur
Fliethe” 6|22



Stadt Wiilfrath | Stadtplanungsamt

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

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

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

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

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

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

Diese genannten Randsortimente auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen 2.500 m?
Verkaufsflache nicht tGberschreiten. (Grundsatz der Raumordnung)

Fir die Uberplanung von vorhandenen Standorten fiir groRflachigen Einzelhandel gelten be-

sondere Regelungen. (Ziel der Raumordnung)

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

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

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

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

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur
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8)

9)

10)

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

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

Die genannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind auch dann anzuwenden, wenn fiir
ein grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben, das normalerweise unter die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO fallt, ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird.

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

nung)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur
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3.2 Regionalplanung

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) legt die regionalen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fiir die Entwicklung der Regierungsbezirke in NRW und fir die raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalBnahmen im Plangebiet fest. Er bildet die Grundlage fir die Anpassung der Bauleit-
plane der Kommunen an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Der wirksame Regionalplan - in der Fassung der 1. Auflage vom Juli 2018 - fiir den Regierungsbezirk
Diisseldorf kennzeichnet das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich mit einer zweckgebundenen
Gewerbenutzung, in dem Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten
Sortiment im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, Biiro-, Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen zuldssig
sind. Nicht zuldssig sind emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe; sie sind in Bereichen fir ge-
werbliche und industrielle Nutzungen (in Abbildung 1 grau dargestellt) unterzubringen.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur
Fliethe” 9|22
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3.3 Landschaftsplan

Der fur das Stadtgebiet Wiilfrath giiltige Landschaftsplan des Kreises Mettmann liegt in der Fassung
vom 16.09.2012 vor. Gemall dem Landschaftsgesetz NRW beschrankt sich der Geltungsbereich der
Landschaftsplane auf den baulichen AulRenbereich der Kommunen. Das Plangebiet liegt somit auRer-
halb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes.

3.4 Flachennutzungsplan

Im zurzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Wiilfrath ist das Plangebiet als gewerbliche Baufla-
che dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,Zur
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3.5 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst den Bereich der Bebauungsplane Nr. 2.7_2.7.1 und Nr. 2.7.2, mit Ausnahme
der Flachen des stadtischen Friedhofs, der Ackerfliche und der durch die Bebauungsplane
Nr.2.12 2.12.1 2.12.2 aufgehobenen Bereiche an den Strallen Zur Fliethe und Alte Ratinger Land-
straRe.

Im Geltungsbereich wurde ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die Anwendung der Baunutzungsverord-
nung aus dem Jahr 1990 wurde mit der 1. Anderung eingefiihrt. Die 2. Anderung fiihrte zur Umnutzung
von Flachen des Friedhofs in ein Gewerbegebiet, in dem Betriebsarten der Abstandsklassen |-V der
Abstandsliste des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.3.1990 unzulassig
sind.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 wird die im Geltungsbereich zulassige Art der bau-
lichen Nutzung teilweise neu bestimmt. Im Detail wird der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (ndheres siehe Kapitel 5).

3.6 Einzelhandelsentwicklung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept)

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

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

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Wiilfrath

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

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

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

Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels
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Einerseits ist der zentrale Versorgungsbereich durch den Erhalt des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels zu sichern und zu starken, andererseits sind die raumlichen Nahversorgungsliicken zu schlie-
Ren und die vorhandenen integrierten Lebensmittelmarkte zu sichern.

Neben den stdadtebaulichen Zielen der Einzelhandelssteuerung stellt das Konzept ebenfalls eine Zen-
tren- und Standortstruktur, Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sowie eine aktualisierte Sorti-
mentsliste dar.

Abbildung 3: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Wiilfrath (GMA 2020, S. 80)

Zentren- und Standortstruktur

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

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

Mit seinen Fachmarkteinheiten erganzt der Erganzungsstandort Zur Fliethe den tGiberwiegend kleintei-
lig strukturierten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und nimmt somit eine wichtige Bedeutung
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zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Wilfrath ein. Die Besonderheit des gesam-
ten Entwicklungsbereiches entlang der Alte Ratinger Landstral3e liegt darin, Kunden aus benachbarten
Stadtteilen von Mettmann anzuziehen. Dabei weist er Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten als auch Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf. Als Ergdnzungsstandort im
Rahmen des Standortkonzeptes Wiilfrath soll er perspektivisch Gberwiegend der Unterbringung von
mittel- und groRflachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dienen, um als stark autokundenori-
entierter Standort einerseits eine VergrofRerung des Einzugsbereiches zu vermeiden. Bestehende Be-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel geniellen daher im Rahmen der Baugenehmigung
Bestandschutz. Andererseits schlie8t das aktuelle real SB-Warenhaus mit seiner Riickseite direkt an
Wohnquartiere der Heinrich-Heine-StralRe an. Somit Gibernimmt es ebenfalls die fuBlaufige Nahversor-
gungsfunktion. Aufgrund dessen sollte der Standort Zur Fliethe auch perspektivisch als Lebensmittel-
standort erhalten bleiben.

Grundsdtze der Einzelhandelssteuerung

Zur Erreichung der funktionalen Gliederung der Versorgungsstrukturen empfiehlt das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept verschiedene Grundsatze der Einzelhandelssteuerung. Dabei werden Steuerungs-
empfehlungen fiir den Einzelhandel innerhalb sowie auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
formuliert. Fiir die auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegenden Entwicklungsbereiche
wird flr die Einzelhandelssteuerung zwischen stadtebaulich integrierter und nicht stadtebauliche in-
tegrierter Lage sowie Randsortimenten unterschieden.

Dabei lasst sich der Ergdnzungsstandort Zur Fliethe den stadtebaulich nicht integrierten Lagen zuord-
nen. Standorte der stadtebaulich nicht integrierten Lagen nehmen vorwiegend eine gewerbliche oder
industrielle Lage ein und liegen meist aullerhalb des Siedlungsbereiches. Im Standort Zur Fliethe soll
mit Blick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes jegliche Betriebe mit zentren-
relevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden. Bestehende Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten behalten im Rahmen ihrer bauordnungsrechtlichen
Genehmigung nur ihren Bestandsschutz. Eine Standortentwicklung durch eine Ausweitung der Ver-
kaufsflache ist nicht vorgesehen. Der Standort Zur Fliethe dient als Ergdnzungsstandort vor allem fir
nicht zentrenrelevante Sortimente.

Wiilfrather Sortimentsliste

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

Zentrenrelevante Sortimente Micht zentrenrelevante Sortimente*
- Sanitatswaren, medizinische, orthopéddische - Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer
Artikel Bedarf
- Biicher - Pflanzen, Pflege, Dingemittel, Gartenartikel,
- Spielwaren Gartengerdte (z. B. Rasenmaher)
- Bastelartikel, Biirobedarf - Baustoffe, Bauslemente, Beschlige, Eisenwaren
- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / S3ug- und Werkzeuge, Leitern
linge), Wische - Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf

artikel, Jagdartikel , Reitsportartikel und Sport- | Gardinen und -zubehdr

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

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

- Uhren. Schmuck - Lampen, Leuchten, Beleuchtungskarper

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

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

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

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

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

- Campingartikel

Mahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-,
Reformwaren

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

- pharmazeutische Artikel

- Papier-f Schreibwaren, Schulbedarf

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

sportbekleidung, -schuhe, -artikel (ohne Angel- - Rollidden, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen,

Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2019, unterstrichen = zentrenrele-

vant gemal LEP NRW

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich
darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefihrten zentren- und nahwversorgungsrelevanten Sor-

timenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganzbar.

Abbildung 4: Wiilfrather Sortimentsliste (GMA 2020, S. 71)
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3.6.1 Untersuchung der rechtskraftigen Bebauungsplane auf Zuldssigkeitsregelungen fiir Einzel-
handelsbetriebe

Im Nachgang des bereits im Jahr 2011 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vom Biiro
Junker + Kruse wurde die ,,Untersuchung rechtskraftiger Bebauungsplane auf Zuldssigkeitsregelungen
fiir Einzelhandelsbetriebe in Wiilfrath” von dem Biro bms Stadtplanung im Auftrag der Stadt erarbei-
tet. Ziel war es, Bebauungspldne zu identifizieren, die nicht oder nur unzureichend die Moglichkeit
bieten, die Einzelhandelsentwicklung an dieser Stelle stadtebaulich sinnvoll zu steuern und bei denen
ein hohes Risiko der stadtebaulich nicht angepassten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben besteht.
Im Ergebnis wurden Vorschldge zu Anderungen oder Neuaufstellungen von Bebauungsplinen erarbei-
tet und hinsichtlich der Dringlichkeit und dem Planungserfordernis priorisiert.

Neben anderen Bereichen wurde auch fiir den Sonderstandort ,,Zur Fliethe” die Einleitung eines An-
derungsverfahrens mit erster Prioritdit empfohlen. Betroffen sind die Bebauungspldne Nr.
2.5 2.5.1 2.5.2 ,Maikammer West” (Teilbereich ,Gewerbegebiet”), Nr. 2.7_2.7.1 ,Zur Fliethe” sowie
Nr.2.12 2.12.1 2.12.2 ,Mettmanner StraRe/L422“ (Teilbereich ,,Gewerbegebiet”). Mit zweiter Priori-
tat wurde u.a. der Bebauungsplan Nr. 2.7.2 ,,Zur Fliethe” identifiziert. An den Ergebnissen der ,,Unter-
suchung rechtskraftiger Bebauungsplane auf Zulassigkeitsregelungen fiir Einzelhandelsbetriebe” hat
sich auch im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nichts
verandert.

Vor diesem Hintergrund wird die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,Zur Fliethe” betrieben.

3.6.2 Bestandserhebung

Der geplante Einzelhandelsausschluss flir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente stellt ei-
nen erheblichen Eingriff in die durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 Grundgesetz geschiitzten Bestandsinteressen
der vorhandenen Betriebe dar. Insbesondere das private Interesse am Erhalt bestehender Nutzungs-
rechte ist unter Bericksichtigung des besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes abwa-
gend zu bericksichtigen.

Das Biiro GMA hat mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, im Auftrag der
Stadt Wilfrath, die Anzahl der Betriebe sowie die Verkaufsfliche und den Umsatz der Einzelhandels-
betriebe fir die Innenstadt, Streulagen und dezentralen Lagen erhoben, um dem Gebot zur Ermittlung
und Bewertung des Abwagungsmaterials des § 2 Abs. 3 BauGB Rechnung tragen zu kénnen. Der Ergan-
zungsstandort Zur Fliethe lasst sich hierbei der dezentralen Lage zuordnen.

Mit einem Fliesenmarkt und einem Gartencenter bestehen im Plangebiet zwei groRfldchige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die (ibrigen Einzelhandelsbetriebe (Dro-
geriemarkt, Fachmarkt fir Tierbedarf und Tiernahrung sowie Danisches Bettenlager) erreichen die
Schwelle der GroRflachigkeit nicht. Des Weiteren sind eine Bankfiliale (Kreissparkasse), eine Vergni-
gungsstatte (Spielhalle), ein gastronomischer Betrieb (Imbiss), sowie mehrere Handwerks- (Friseur,
Kfz-Werkstatt, Foliendruck, Textildruck, Kfz-Waschanlage), produzierende und sonstige Gewerbebe-
triebe ansassig. Insbesondere die Handwerksbetriebe konnen Waren der zentren- und der nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente anbieten. Wohngebaude sind nur in geringem Umfang vorhanden.
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4 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt und ist eingebunden in
einen Uberwiegend gewerblich genutzten Bereich. Im Zentrum des Plangebietes besteht eine Agglo-
meration unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten (Blumenladen, Drogeriemarkt, Gartencenter, Fliesenmarkt, Mdbelgeschaft, Getrankemarkt
und Zoohandlung).

Mit dem Fliesenmarkt und dem Gartencenter bestehen im Plangebiet zwei groRflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die librigen Einzelhandelsbetriebe erreichen
die Schwelle der GroRflachigkeit nicht. Des Weiteren sind eine Bankfiliale (Kreissparkasse), eine Ver-
gniigungsstatte (Spielhalle), ein gastronomischer Betrieb (Imbiss), sowie mehrere Handwerks- (Friseur,
Kfz-Werkstatt, Foliendruck, Textildruck, Kfz-Waschanlage), produzierende und sonstige Gewerbebe-
triebe ansassig.

Der westliche Teilbereich an der Fortunastralle, den der Bebauungsplan Nr. 2.7.2 Uberlagert, ist als
Gewerbegebiet mit Einschrankungen festgesetzt. Hier sind nach bestehendem Planrecht Betriebsarten
der Abstandsklassen I-V der Abstandsliste des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
vom 21.3.1990 unzulassig.

Das Umfeld des Plangebietes ist westlich und 6stlich gewerblich gepragt. Im Stiden und Norden gren-
zen mit dem ehemaligen Steinbruch Prangenhaus, dem stadtischen Friedhof und einer Ackerflache
Grunstrukturen an. Jenseits der Friedhofsflachen sowie der Alten Ratinger LandstraRe schliet Wohn-
bebauung an.

Im Plangebiet befinden sich in Friedhofsndahe Erweiterungsflachen eines Unternehmens.

Der Planbereich ist an das ortliche und liberdrtliche Verkehrsnetz (iber die Alte Ratinger Landstrale
bzw. die StraRe Zur Fliethe an die Mettmanner Straf3e und die Meiersberger Strale angebunden.

Uber Bushaltestellen auf der Alten Ratinger LandstralRe, der FortunastraRe, der Meiersberger StraRe
und der Mettmanner StralRe ist das Plangebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr im Kreis Mett-
mann angeschlossen.

5 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes empfiehlt fir den Standort Zur Fliethe
einen Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten gemaR der Wilfrather Sortimentsliste sowie die
gegenwartig vorzufindenden nahversorgungsrelevanten Sortimente in ihrem Bestand zu begrenzen.
Dies dient dem Schutz des zentralen Versorgungsbereiches. Da in der Innenstadt bereits Leerstdnde
vorhanden sind, ist eine Verscharfung dieser Situation durch Einzelhandelsansiedlungen mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten zu vermeiden. Gewerbeflachen
sind vielmehr fir die Ansiedlung von Betrieben, die auf die Ausweisung von Gewerbegebieten ange-
wiesen sind, zu nutzen.
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Der grof¥flachige Einzelhandel wird bereits tiber die Vorschriften der Baunutzungsverordnung auf Son-
der- und Kerngebiete gelenkt. Um aber auch Einzelhandel, der sich unterhalb der Schwelle der GroR-
flachigkeit bewegt, steuern zu kdnnen, sodass die zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt
werden, ist ein detaillierter Einzelhandelsausschluss erforderlich.

Die Zulassigkeit von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten begriindet sich aus der Tat-
sache, dass sich diese Einzelhandelsbetriebe typischerweise nicht in zentralen Versorgungsbereichen
ansiedeln und auch nicht deren Attraktivitat oder Funktionsfahigkeit bestimmen. Folglich kdnnen vom
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel auch keine negativen bzw. schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche ausgehen.

Daher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente als Kernsortimente gemald der ortsspezifischen Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fir die Stadt Wiilfrath ausgeschlossen. Ausnahmen beziiglich der Randsortimente und
Handwerksbetriebe werden ausdriicklich zugelassen.

Randsortimente

Zentrenrelevante Sortimente sind als Randsortimente zuldssig, wenn ihr Anteil 10% der gesamten Ver-
kaufsflache des Vorhabens nicht (iberschreitet, da ein volliger Ausschluss zentrenrelevanter Sorti-
mente bei vielen Branchen (insb. Mébel-, Garten- und Baumarkte) unrealistisch ist. Diese zentrenrele-
vanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und nur dann, wenn ein direkter
Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Lebensmittel beispielsweise waren im Bau-
markt unzuldssig. Eine Begrenzung auf rund 10% der gesamten Verkaufsflache hat sich als praktikabel
erwiesen. Analog stellt auch der Landesentwicklungsplan NRW Sachlicher Teilplan GroRflachiger Ein-
zelhandel in Ziel 5 (siehe Kapitel 3.1) auf diese GroRenordnung ab.

Handwerkerprivileg

Die Zulassigkeit des sog. Handwerkerprivilegs dient der Forderung der Ansiedlung von produzierenden
und weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerksbetrieben im Gewerbegebiet. Aufgrund der ge-
ringen GroRenordnung der Verkaufsflache ist der zentrenrelevante Einzelhandel zuldssig, wenn die
Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und im betrieblichen Zusammenhang errichtet
ist, die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder im
Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen
stehen, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und die
Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird. Bei Erfiillen dieser Vo-
raussetzungen wird Ublicherweise davon ausgegangen, dass von dem Betrieb keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen.

Im Plangebiet sind Handwerksbetriebe ansadssig. Unter Einhaltung der beschriebenen Voraussetzun-
gen ist der Verkauf zentrenrelevanter Waren im Sinne des Handwerkerprivilegs weiterhin zuldssig.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.7.3 | 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 ,,Zur
Fliethe” 18|22



Stadt Wiilfrath | Stadtplanungsamt

Bestandsschutz der Einzelhandelsbetriebe

Fiir die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe besteht Bestandsschutz; eine Erweiterung der Verkaufs-
flachen fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente wird mit dem Bebauungsplan Nr. 2.7.3
jedoch unzuladssig. Um schadliche Wirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, ver-
folgt die Planung ausdrticklich das Ziel, zentrenrelevanten Einzelhandel langfristig auszuschlieRen. Der
Bestandsgarantie des Eigentums und dem potentiellen Erweiterungsinteresse der Betriebe stehen
Ubergeordnete stadtebauliche Griinde gegeniber, die eine Zuriicksetzung der privaten Belange des
auf den passiven Bestandsschutz gesetzten Grundstiickseigentiimers rechtfertigen. Diese gewichtigen
stadtebaulichen Griinde ergeben sich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Waiilfrath: die Erhaltung und Entwicklung des festgelegten zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.
Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am Sonderstandort
»Zur Fliethe” wirken sich, wenn sie im Plangebiet weiterhin realisiert und vergroRert werden, potenzi-
ell schadlich auf den zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt) und die Nahversorgungsstandorte
aus. Eine Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz gemalR § 1 Abs. 10 BauNVO ist deshalb nicht
geboten.

Der passive Bestandsschutz der Betriebe, d.h. die weitere Durchfiihrung der bestehenden Nutzung im
derzeitigen Zustand, bleibt ebenso unberihrt wie die Moglichkeit andere gewerbliche Nutzungen oder
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auszuiiben.

6 Umweltbelange

Es handelt sich um ein iberwiegend bebautes Gebiet, das weiterhin gewerblich genutzt wird. Von der
Einschrankung des bestehenden Baurechts sind Artenschutz-, Immissionsschutz- und andere Umwelt-
belange daher nicht betroffen.

7 Alternativenprifung
Planungsalternativen, die zu einem vergleichbaren Ergebnis fiihren, bestehen nicht.

Woiirde die Planung nicht durchgefiihrt, gébe es im Gewerbegebiet keine ausreichende Einzelhandels-
regulierung, was langfristig zur Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt fiihren
konnte, der mit erheblichem finanziellem Aufwand, einschliefllich externer Férdermittel, aufgewertet
wird. Lediglich groRflachiger Einzelhandel wére, mit Ausnahme der unter Bestandsschutz stehenden
Betrieben und Sortimenten, weiterhin unzuldssig, da diese Betriebe unter die Regelung des § 11 Abs. 3
BauNVO fallen und somit nur in Kern- und Sondergebieten zugelassen werden kdnnen. Gleiches gilt
fir Einkaufszentren.
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8 Kosten der Planung

Durch die Planung entstehen der Stadt Wiilfrath keine Kosten.

Wilfrath, den 18.02.2021

Der Burgermeister

Im Auftrag
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9 Quellen und Anlagen

9.1 Gesetzliche Grundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Februar 2017

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

— Regionalplan Bezirksregierung Dusseldorf, 1. Auflage Juli 2018

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

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

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

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

— Wailfrather Sortimentsliste, September 2019
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Stellungnahmen, die wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.04.2021 bis einschlieBlich 28.04.2021, aufgrund des Anschreibens an die Behdrden und Trager offentlicher Belange
vom 13.04.2021, eingegangen sind:

ID Nr. | Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag
B Beteiligung der Offentlichkeit
B01 Taylor Wessing Partnerschaftsgesellschaft mbB vom 28.05.2021

1. Der vollstandige Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten so-
wie samtlichen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in dem
Geltungsbereich — und damit die Grundkonzeption der Pla-
nung — ist bereits nicht im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB
stadtebaulich gerechtfertigt.

1.1 Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich
erforderlich ist, bestimmt sich maf3geblich nach der jeweili-
gen Konzeption der Gemeinde. Welche stadtebaulichen
Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Er-
messen. Der Gesetzgeber erméchtigt sie, die "Stadtebaupo-
litik" zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvor-
stellungen entspricht. Die Erforderlichkeit setzt eine
Schranke fur lediglich grob und einigermalen offensichtliche
Missgriffe. Die Abgewogenheit einer Bauleitplanung und ih-
rer Festsetzungen sind erst auf Ebene der Abwagung zu pri-
fen und kénnen nicht bereits zum Mafstab fir deren stadte-
bauliche Erforderlichkeit gemacht werden.

1.2 Gemessen daran sind die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht stadtebaulich gerechtfertigt.

Wie unter 1.1 angesprochen, bestimmt sich die stadtebauliche
Erforderlichkeit nach der jeweiligen Konzeption der Gemeinde.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 2.7.3 wurden, nach dem Ermes-
sen der Stadt, definierte Planungsziele gesetzt. Zum einen soll
die Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung in einem Teilbe-
reich des Gewerbegebietes ,Zur Fliethe* gesteuert werden.
Zum anderen sollen zum Schutz der gewerblichen Nutzung in
dem Gebiet sowie zum Schutz und zur Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Stadt Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-
geschlossen werden. Die Stadt verfolgt mit dem Bebauungs-
plan ein klar umrissenes stadtebauliches Ziel. Dass dieses Ziel
aus tatsachlichen oder Rechtsgriinden auf Dauer oder auf un-
absehbare Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt, ist nicht ersicht-
lich — im Gegenteil. Im Hinblick auf den Vollzug dieses Zieles
sind die Bauvoranfragen der ACL zur VergroRerung des Ge-
trankemarktes und Ansiedlung eines Actionmarktes abgelehnt
worden.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.
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ID Nr.

Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

1.2.1 Die Stadt Wiilfrath méchte mit dem Bebauungsplan die
Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung in einem Teilbe-
reich des Gewerbegebietes Zur Fliethe steuern und die In-
halte des bestehenden Planungsrechts an die Ziele des Ein-
zelhandelskonzeptes anpassen. Zur Sicherung der gewerb-
lichen Nutzung in dem Gebiet und zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt (Innenstadt) sollen Einzel-
handelsbetriebe, unabhangig von der GréRenordnung, mit
den in der Willfrather Sortimentsliste als zentren- und nah-
versorgungsrelevant definierten Sortimenten im Kernsorti-
ment ausgeschlossen werden. Eine weitere Ausweitung des
zentrenrelevanten Einzelhandels soll vermieden werden (Be-
grindung des Bebauungs-plans, S. 4).

1.2.2 Insoweit ist die Planung gleich an mehreren Stellen
widerspriichlich und verkennt die Aussagen und Empfeh-
lungen des Einzelhandelskonzeptes fir den Standort.

1.2.2.1 Fraglich ist bereits, wie das vom Einzelhandelskon-
zept fir den Standort formulierte Ziel, dass der Standort Zur
Fliethe als Ergdnzungsstandort perspektivisch Gberwiegend
der Unterbringung von mittel- und grof3flachigem nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel dienen soll, mit der Festsetzung
eines Gewerbegebietes zu vereinbaren ist. Denn grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind — auch mit nicht nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten — innerhalb eines
Gewerbegebietes wegen der gesetzlichen Regelung § 11
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auf eine Verkaufsflache von
grundsatzlich hdchstens 800 m? gedeckelt.

Durch den Bebauungsplan wurden somit auch die beiden im
Plangebiet vorhandenen groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (Raiffei-
sen-Markt und der Fliesen-Fachmarkt) weggeplant.

Der Bebauungsplan widerspricht damit nicht nur an dieser
Stelle den Zielen des Einzelhandelskonzeptes, sondern ver-

Die Aussage (Punkt 1.2.2.1), dass durch den Bebauungsplan
auch die beiden im Plangebiet vorhandenen grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (Raiffeisenmarkt und Fliesenfachmarkt) weggeplant
werden, ist nicht zutreffend. Zutreffend ist, dass im Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO grof¥flachiger Einzelhandel grund-
satzlich nicht zulassig ist, da dieser einem Kern- oder Sonder-
gebiet vorbehalten ist. Der Ausschluss des grof¥flachigen Ein-
zelhandels im Gewerbegebiet, der sich im Umkehrschluss aus
§ 11 Abs. 3 BauNVO ergibt, gilt jedoch nur ,in der Regel®. So-
genannte atypische Sortimente, von denen keine der in § 11
Abs. 3 BauNVO beschriebenen negativen Auswirkungen aus-
gehen, kdnnen auch im Gewerbegebiet auf einer grof¥flachi-
gen Einzelhandelsflache gehandelt werden. Zu den typischen
Sortimenten, fur die die Ausnahmeregelung des § 11 Abs. 3
Satz 4 BauNVO einschlagig ist, gehdren Kraftfahrzeuge, M6-
bel, Heimwerkerbedarf und Bodenbelage, aber auch Baustoffe
sowie Pflanzen und Gartenbedarf. Vor diesem Hintergrund be-
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hindert langfristig auch dessen Erreichen. Denn perspekti-
visch wirde der Standort mit den beabsichtigten Festsetzun-
gen nicht mehr — wie es laut Einzelhandelskonzept vorgese-
hen ist — als Ergédnzungsstandort fur die Unterbringung von
grol¥flachigem nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zur Ver-
fugung stehen.

Darauf, dass es sich bei beiden vorhandenen Betrieben (Rai-
ffeisen-Markt und der Fliesen-Fachmarkt) um atypische Be-
triebe handelt, die unter Umstanden auch in einem Gewer-
begebiet zuldssig waren, kann sich die Stadt Wilfrath als
Plangeberin nicht verlassen. Dies gilt insbesondere, da der
Standort laut Einzelhandelskonzept als Erganzungsstandort
eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der mittelzentralen
Funktion von Wiilfrath einnimmt. Zumindest im Hinblick auf
den durch sie ausgeldsten An- und Abfahrtsverkehr haben
die beiden Betriebe somit Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, was insoweit gegen eine (mdg-
liche) Atypik spricht.

Dass dennoch die Festsetzung eines Gewerbegebietes er-
folgen soll — eine Festsetzung, die erkennbar eine Realisie-
rung der mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Zielset-
zungen verhindert — stellt aus diesem Grund die stadtebauli-
che Erforderlichkeit des Bebauungsplans schon im Ansatz in
Frage.

1.2.2.2 Daruber hinaus wurde bei der Planung verkannt, dass
§ 1 Abs. 3 BauGB gebietet, sich im Hinblick auf die von ihr
selbst formulierten stadtebaulichen Zielsetzungen konsistent
zu verhalten. Ein durch das Ziel der Starkung der Zentren
durch Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen auf die
Zentren begriindeter Einzelhandelsausschluss kann deshalb
nicht weiter gehen, als eine Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben in den Zentren Uberhaupt in Betracht kommt.

Eingedenk dessen fallt auf, dass in dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Wilfrath keine Potenzialflachen im zentralen

stehen auch an der zukiinftigen planungsrechtlichen Zulassig-
keit des Raiffeisenmarktes und des Fliesenfachmarktes keine
Bedenken.

Die Aussage (Punkt 1.2.2.2), es wirden Einzelhandelsstand-
orte im Gewerbegebiet ,Zur Fliethe® ,weggeplant®, ist nicht zu-
treffend. Ob innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Potenzialflachen fur grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe vor-
handen sind, ist fur diesen Fall irrelevant. Denn auf Grundlage
vorhandener Genehmigungen kénnen auch die Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, wie der ange-
sprochene Drogeriemarkt dm und der Getrankemarkt Trinkgut
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Versorgungsbereich ,Innenstadt” ausgewiesen wurden, wel-
che grol genug waren, die an dem Standort Zur Fliethe weg-
geplanten Betriebe (u.a. dm und trinkgut) aufzunehmen.

Denn die zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes leerstehenden Ladenlokale in der Innenstadt sind
Uberwiegend Geschaftsflachen geringer GréRe (Einzelhan-
delskonzept, S. 83). Sofern also beispielsweise der dm, der
nach den jetzt vorgesehenen Festsetzungen an seinem
Standort keine Baugenehmigung mehr erhalten konnte, den
Betrieb einstellen muss, ware das Ubergeordnete Ziel der
Stadt Wiilfrath, die Sicherung der (Nah-) Versorgungsstruk-
tur, gefahrdet. Der Wegfall dieses Betriebs wiirde umso
schwerer wiegen, da die Branche Gesundheit/Korperpflege
bereits die einzige ist, in der ein Kaufkraftabfluss in die Nach-
barstadte zu konstatieren ist (Einzelhandelskonzept, S. 40).

Es ist widerspruchlich auf der einen Seite von einer ,guten
Ausstattung” Wilfraths mit zwei Drogeriemarkte zu sprechen
und auf der anderen Seite einen der beiden Markte planungs-
rechtlich mittelfristig zu beseitigen. Dass der dm-Markt eine
Uberragende Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung in
dem Segment hat, zeigt sich an der bereits angesprochenen
hohen Einkaufsorientierung von 39% (Einzelhandelskonzept,
S. 40). Sollte der Markt aufgrund des Bebauungsplans an
dieser Stelle nicht mehr betrieben werden kénnen, gébe es
mit dem ROSSMANN in der Innenstadt nur noch einen ein-
zigen Drogeriemarkt in der Stadt Wdlfrath mit seinen Uber
21.000 Einwohnern. Dies kann und sollte nicht der planeri-
sche Wille der Stadt sein.

1.2.3 SchlieBlich ist die Planung auch deshalb nicht erforder-
lich, weil die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes fir
den Standort lautet, eine ,zukunftsfahige L6sung fiir den
Gesamtstandort zu finden und diesen planungsrechtlich ab-
zusichern, ohne dass die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente oder zentrenrelevante Sortimente weiter ausgebaut

ihre Geschafte weiter betreiben. Sie genielten unbegrenzten
Bestandsschutz.

Sollte — aus Gruinden, die nicht im Verantwortungsbereich der
Stadt liegen, z.B. der dm-Drogeriemarkt seinen Betrieb ein-
stellen missen, ware die Nahversorgungsstruktur von
Wailfrath hierdurch nicht gefahrdet. Ein eventuell entstehendes
»+Angebotsvakuum®“ wirde sicherlich durch andere Betriebe
schnell gefiillt. So ware es auf der Grundlage des Bestands-
schutzes mdglich, dass ein anderer Drogeriemarkt die Raum-
lichkeiten des dm-Marktes belegt. Die Nutzung wurde sich so-
mit nicht andern (Bestandsschutz), lediglich der Name.

Die gute Ausstattung Wiilfraths mit zwei Drogeriemarkten be-
zieht sich auf das gesamte Gemeindegebiet und nicht explizit
auf den Standort ,Zur Fliethe“ und ist auch nicht davon abhan-
gig, dass ein dm-Markt in diesem Bereich existiert.

Die Empfehlung (Punkt 1.2.3 der Stellungnahme) des Einzel-
handelskonzeptes lautet zwar, fir den Standort eine ,zukunfts-
fahige Lésung fur den Gesamtstandort® zu finden, allerdings
bezieht sich die Aussage nicht auf das gesamte Gewerbege-
biet ,Zur Fliethe®, sondern auf den Real-Markt. Dies ist eindeu-
tig der FulRnote 53 im Einzelhandelskonzept zu entnehmen:
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werden“ (Einzelhandelskonzept, S. 78). Nunmehr wird je-
doch nur ein Teil des Erganzungsstandorts Zur Fliethe Uber-
plant.

Denn der Bereich nérdlich der Alten Ratinger Landstral3e
wurde nicht mit in die vorliegende Planung einbezogen, son-
dern ein separat betriebenes Bauleitverfahren (Bebauungs-
plan Nr. 7 "Einzelhandels- und Gewerbegebiet 6stlich der
Alte Ratinger LandstralRe") angestoRen. Eine vom Einzelhan-
delskonzept empfohlene Lésung fir den Gesamtstandort
ware nicht mehr zu erreichen, wenn fiir eine Teilflache des
Erganzungsstandortes Zur Fliethe planerisch Fakten ge-
schaffen werden wirden. Ohne Kenntnis der konkreten
Plane hinsichtlich des ehemaligen real-Marktes sollte der Be-
bauungsplan nicht beschlossen werden.

2. Der in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 enthaltene Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in dem Gewer-
begebiet ist unwirksam.

2.1 Als Rechtsgrundlage fiir den partiellen Einzelhandelsau-
sschluss kommt allein § 1 Abs. 9 BauNVO in Betracht.

Soweit in den textliche Festsetzungen Nr. 1.3 und 1.4 Aus-
nahmen von dem Ausschluss von Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassen, so-
fern die Sortimente als Randsortimente mit einem Anteil von
nicht mehr als 10 % bzw. in Verbindung mit handwerklichen
Betrieben des produzierenden Gewerbes angeboten wer-
den, kann diese Differenzierung auf der Grundlage von § 1
Abs. 9 BauNVO erfolgen, wenn sie marktublichen Gegeben-
heiten entspricht und nach § 1 Abs. 3 BauGB gerechtfertigt
ist. Die fur die Erforderlichkeit einer solchen Festsetzung not-
wendigen besonderen stadtebaulichen Grinde missen nicht
von grélRerem oder im Verhaltnis zu § 1 Abs. 5 BauGB zu-
satzlichem Gewicht sein. Die Vorschrift meint vielmehr, dass
es spezielle Grinde gerade fir die gegenuber Abs. 5 noch

,Bislang sind am Standort zur Fliethe keine Einzelhandelsbe-
triebe mit typischem zentrenrelevanten Kernsortimenten an-
sassig, allerdings fiihrt das SB-Warenhaus real auf zum Teil-
erheblichen Flachen auch zentrenrelevante Sortimente (v.a.
Haushaltswaren, Bekleidung, Spielwaren). Diese sollten im
Rahmen einer Uberplanung maximal auf ihren heutigen Be-
stand festgesetzt werden®. Daher sind die Bedenken, mit dem
Bebauungsplan Nr. 2.7.3 nur einen , Teil des Erganzungsstan-
dortes Zur Fliethe [zu] Uberplanen, unbegrindet.
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feinere Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben
muss.

Erklartes Planungsziel ist es laut Begriindung, eine Schwa-
chung des zentralen Versorgungszentrums Innenstadt zu
verhindern und die gewerblichen Nutzungen in dem Gebiet
zu sichern. Die Umsetzung der Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Wilfrath wird ausdricklich als Zielsetzung
aufgefihrt.

2.2 Der partielle Einzelhandelsausschluss ist danach weder
zur Wahrung der dem Gewerbegebiet zugedachten Haupt-
funktion als Standort vornehmlich fir Produktions-, Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe noch zum Schutz bzw.
zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs insgesamt
stadtebaulich gerechtfertigt (§ 1 Abs. 3 BauGB).

2.2.1 Das Ziel, in dem Gewerbegebiet auch produzierende
Gewerbe- und Handwerksbetriebe anzusiedeln (vgl. S. 18
der Begriindung), wird durch die gleichzeitige generelle Zu-
lassung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten, der besonders flachenintensiv sein durfte, grundle-
gend in Frage gestellt. Die ohne flachenmaRige Beschran-
kung allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe mit den
genannten Sortimenten, die regelmalRig jeweils einige Tau-
send Quadratmeter Betriebsflache bendtigen, sind — eher
noch als die ausgeschlossenen Kioske oder Nachbarschafts-
I&aden, die wenig Flache beanspruchen — geeignet, mit den
offenbar vornehmlich gewiinschten Nutzungen in nennens-
wertem Umfang zu konkurrieren und sie zu verdrangen. Da
der zugelassene Einzelhandel sich aulRer in Gewerbegebie-
ten oftmals nur in Sondergebieten ansiedeln kann, wo Fla-
chen nicht immer verfigbar sind, ist es zudem nicht unwahr-
scheinlich, dass gerade wegen der allgemeinen Zulassung
dieser Einzelhandelssortimente die mit dem Einzelhandels-
ausschluss verfolgte Wahrung der den Gewerbegebieten zu-

Entgegen der Darstellung im Schriftsatz der Rechtsanwalte
Taylor Wessing (Punkt 2.2) dient der partielle Einzelhandels-
ausschluss nicht dazu, dem Gewerbegebiet eine Hauptfunk-
tion als standortlich ,vornehmlich® fiir Produktions-, Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe zu sichern, sondern den
zentralen Versorgungsbereich weiterhin zu schitzen und zu
entwickeln. Das seitens Taylor Wessing angenommene Ziel
I&sst sich aus den in der Begriindung zum Bebauungsplan auf
Seite 4 definierten Planungszielen nicht entnehmen.

Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe kon-
nen sich im Plangebiet als Gewerbegebiet ansiedeln, denn
sonst ware es kein Gewerbegebiet. Sie stehen aber nicht in
unmittelbarem Konkurrenzverhaltnis zu (moéglicherweise grof3-
flachigem) Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht kernrele-
vanten Sortimenten.
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gedachten Hauptfunktion als Standort vornehmlich fiir Pro-
duktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe tatsach-
lich nicht erreicht werden kann.

2.2.2 Keine Rechtfertigung findet der partielle Einzelhandel-
sausschluss in dem weiterhin verfolgten Planungsziel, die In-
nenstadt entsprechend der ihr zukommenden Versorgungs-
funktionen zu schitzen. Will der Plangeber Einzelhandel zum
Schutz der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche
ausschlieBen, muss er nach der Rechtsprechung im Einzel-
nen feststellen, dass bei vorausschauender Betrachtung Ein-
zelhandel der ausgeschlossenen Art in jeder Form und in je-
dem Umfang, wiirde er im Plangebiet angesiedelt, den vor-
handenen Einzelhandel in den konkret benannten zentralen
Versorgungsbereichen nicht unerheblich schadigen wirde.

In den ausliegenden Planunterlagen sind keine sortiments-
bezogenen Untersuchungen ersichtlich, aus denen sich die
Auswirkungen des Einzelhandels im Plangebiet auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt ergeben. Die Ausfiih-
rungen im Einzelhandelskonzept sind lediglich allgemein ge-
halten und genliigen den Anforderungen an die stadtebauli-
che Rechtfertigung eines sortimentsbezogenen Einzelhan-
delsausschlusses zum Schutz benachbarter zentraler Ver-
sorgungsbereiche nicht.

2.2.3 Der partielle Einzelhandelsausschluss ist auch nicht
durch das Ziel gerechtfertigt, den im Einzelhandelskonzept
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
starken zu wollen.

Zum Anlass der Planung ist in der Begriindung des Bebau-
ungsplans ausdricklich dargelegt, dass mit dem Bebauungs-
plan die Ziele des Einzelhandelskonzeptes verfolgt werden
sollen. Als Ziele nennt das Einzelhandelskonzept vor allem
die Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt von
Willfrath als wichtigste Einzelhandelslage und die Sicherung

Zu 2.2.2:

Die Aussage, der Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz
der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche sei nur ge-
rechtfertigt, wenn festgestellt wiirde, dass bei einer Ansiedlung
des Einzelhandels im Plangebiet der Einzelhandel im konkret
benannten zentralen Versorgungsbereich erheblich gescha-
digt wiirde, stiitzt die Anwaltskanzlei Taylor Wessing auf eine
Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
09.10.2003. Diese Rechtsprechung des Oberverwaltungsge-
richtes Munster ist jedoch vom Bundesverwaltungsgericht im
Jahre 2009 und vor allem mit dem Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 27.03.2013, vgl. — 4CN 7/11 —, juris, auf-
gehoben worden. Sowohl ein Einzelhandelsausschluss mit
dem Ziel der Zentrenstarkung als auch mit dem Ziel des Zen-
trenschutzes erfordert nicht mehr, dass die Zentrenunvertrag-
lichkeit der Ansiedlung eines bestimmten Einzelhandels im
Einzelfall dargelegt wird. Vielmehr kommt es darauf an, ob der
Einzelhandelsausschluss geeignet ist, das vom Plangeber in
den Blick genommene Ziel zu férdern. Davon ist auszugehen,
wenn in einem Zentrenkonzept die fir die Funktionsfahigkeit
der zentrenentscheidenden und mithin zentrenbildenden Sor-
timente festgelegt sind.
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und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung (Ein-
zelhandelskonzept, S. 63).

Die Starkung der gemeindlichen Versorgungszentren ist
grundsatzlich ein tragfahiges stadtebauliches Ziel, das den
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel rechtferti-
gen kann. Bauleitplanung erschopft sich nicht darin, bereits
eingeleitete Entwicklungen zu steuern. Sie ist auch ein Mittel,
um stadtebauliche Ziele fir die Zukunft zu formulieren und
aktiv auf eine Anderung des stadtebaulichen Status Quo hin-
zuwirken. Insofern ist der Plangeber zur Erreichung seines
Ziels, die gemeindlichen Zentren zu starken, nicht darauf be-
schrankt, nur solche Nutzungsarten in nicht zentralen Lagen
zu unterbinden, die in den Zentren bereits in nennenswertem
Umfang anzutreffen sind. Es ist ihm auch gestattet, "zent-
rumsbildende" Nutzungsarten, die es in den Zentren bisher
nicht oder nur in geringem Umfang gibt, in anderen Teilen
des Gemeindegebiets mit dem Ziel auszuschlief3en, eventu-
elle Neuansiedlungen den Zentren zuzufthren, um deren At-
traktivitdt zu steigern oder zu erhalten. Sofern ein Gesamt-
konzept in der Lage ist, die Einzelhandelsentwicklung im ge-
samten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu
ordnen, bedarf es jedenfalls auf der Ebene eines Bebauungs-
plans, der dieses Konzept flir einen bestimmten Bereich um-
setzt, keiner weiteren Differenzierung unter dem Gesichts-
punkt der Zentreneignung. Es bedarf daher anders als bei
einem nur zum Schutz eines Zentrums erfolgten Einzelhan-
delsausschlusses in diesem Fall regelmafig keiner Ermitt-
lung der konkret zentrenschadlichen Sortimente, sodass die
Stadt Wilfrath nicht darzulegen braucht, weshalb jegliche
Form von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzel-
handel, wirde er im Plangebiet angesiedelt, die gewachse-
nen Einzelhandelsstrukturen in den Zentren unabhangig von
der Art und dem Umfang des jeweiligen Warenangebots
schadigen wirde.

Diese allgemeinen rechtlichen Ausfihrungen sind zutreffend.
Ihre Umsetzung ergibt sich aus dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Wiilfrath.
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Jedoch kann das vom Bebauungsplan verfolgte Ziel der Zen-
trenstarkung den partiellen Einzelhandelsausschluss nicht
rechtfertigen, da mit dem Einzelhandelskonzept, das zur Er-
reichung dieses Ziels umgesetzt werden soll, kein vom Rat
der Stadt Wilfrath beschlossenes Gesamtkonzept vorliegt,
das in der Lage ware, die Einzelhandelsentwicklung im ge-
samten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu
ordnen.

2.2.3.1 Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sollen
Uber ihre Umsetzung in der Bauleitplanung und bei der Zu-
lassung von Einzelvorhaben die existierenden Zentren unter-
stlitzen und stadtgebietsweit fiir eine ausgewogene raumli-
che Versorgungsstruktur sorgen, indem vor allem der zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadt erhalten und seine
Funktionen gestarkt werden soll. Fur die Verwirklichung die-
ser an sachgerechten Kriterien orientierten Stadtebaupolitik
formuliert das Einzelhandelskonzept bestimmte Regeln. So
soll der grof¥flachige nahversorgungs- und zentrenrelevante
Einzelhandel im Interesse der Zentrenstarkung nur in den
festgelegten Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
werden erganzende Regelungen zu Randsortimenten emp-
fohlen, wobei eine Aushohlung des Sortimentskonzeptes
durch eine Randsortimentsbegrenzung bei Ansiedlungen au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs erfolgen soll
(Einzelhandelskonzept S. 92). Bei grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen die zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10
% der Gesamtverkaufsflache beschrankt werden.

2.2.3.2 Diese Grundsatze sind in sich widersprichlich. Der
Grundsatz, Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten nur im zentralen Versorgungsbe-
reich und eingeschrankt an sonstigen stadtebaulich integrier-

Zu 2.2.3.1:

Diese Ausflihrungen sind zutreffend.

Die Zulassung von zentrenrelevanten Sortimenten als Rand-
sortimente auf 10 % der Verkaufsflache widerspricht dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept nicht. Die Qualifikation be-
misst sich nicht nur anhand der GréRe der Verkaufsflache.
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ten Lagen zuzulassen, wird unter dem Gesichtspunkt der da-
mit verfolgten Zentrenstarkung durch die Vorgaben zu den
Randsortimenten in nicht nachvollziehbarer Weise unterlau-
fen. Sie ermdglichen die Zulassung von Einzelhandel auch
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren bis zur
Schwelle der Grof3flachigkeit an nicht integrierten Standorten
und sind mit der Grundpramisse einer angestrebten Einzel-
handelskonzentration auf die Zentren nicht zu vereinbaren.
Dass der Vertrieb solcher Waren in Gewerbegebieten in ei-
ner derartigen GréRenordnung grundsatzlich geeignet ist —
etwa bei den Sortimenten Bekleidung oder Schuhe —, umlie-
gende Versorgungszentren im Hinblick auf die dort ebenfalls
angebotenen Sortimente konkret zu schwachen oder poten-
zielle Ansiedlungsvorhaben von vornherein auszuschlief3en,
liegt auf der Hand. Das Einzelhandelskonzept der Stadt
Wilfrath liefert gleichwohl keinerlei Begrindung dafir, wes-
halb die konkret vorgegebene Privilegierung der Randsorti-
mente mit dem Ziel der Zentrenstarkung in Einklang zu brin-
gen sei oder jedenfalls trotz ihrer grundsatzlichen Zielschad-
lichkeit in Kauf genommen werden kann. Vor dem Hinter-
grund, dass der durchschnittliche Einzelhandelsbetrieb in der
Innenstadt von Wilfrath Gber eine Verkaufsflache von 145 m?
verfugt und in dem Einzelhandelskonzept die Randsorti-
mente bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auf maxi-
mal 10 % der Gesamtverkaufsflache vorgesehen ist, hatte es
aber einer solchen Begriindung zur Plausibilisierung des Ein-
zelhandelskonzeptes bedurft.

Unschlissig ist auch die Ausgrenzung der nahversorgungs-
relevanten Sortimente aus den Regelungen zu den Randsor-
timenten. Ohne eine solche Begriindung ist nicht erkennbar,
weshalb die Zielsetzungen des Einzelhandelsausschlusses
ausgerechnet — anders als bei anderen zentrenrelevanten
Sortimenten — durch die Einrichtung von Verkaufsstellen bei-
spielsweise von Handwerksbackereien oder SufRwarenher-
stellern gefahrdet waren.

Vielmehr muss es auch eine gewisse Beziehung und Ver-
wandtschaft mit dem Kernsortiment haben und dem Kernsor-
timent auch hinsichtlich seiner Gewichtigkeit, z.B. beziglich
des Umsatzes, untergeordnet sein.

Das Szenario, das als Annex zu einem Handwerks- oder Ge-
werbebetrieb Einzelhandel mit selbst hergestellten oder ge-
handelten Waren bis zu einer Gréfke von 800 m? zulassig sind,
ist unrealistisch, denn dieses wiirde einen um ein zehnfaches
groBeren Hauptbetrieb erfordern, fir den im Erganzungs-
standort ,Zur Fliethe* jedoch gar kein Platz ist.
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3. Der Bebauungsplan wiirde weiterhin — sofern er unveran-
dert beschlossen wird — unter beachtlichen Abwagungs-
fehlern leiden.

3.1 Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bau-
leitplane die offentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwagen. Das in dieser
Vorschrift normierte Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine
sachgerechte Abwagung Gberhaupt nicht stattfindet, wenn in
die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach
Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, wenn die Be-
deutung der betroffenen Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belan-
gen in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange aufler Verhaltnis steht. In-
nerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungser-
fordernis jedoch genlgt, wenn sich die zur Planung berufene
Gemeinde im Widerstreit verschiedener Belange fir die Be-
vorzugung des einen und damit notwendigerweise fur die Zu-
ruckstellung des anderen Belanges entscheidet.

Wird ein Bebauungsplan geandert, so ist zudem das Inte-
resse der Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisheri-
gen Zustandes abwagungserheblich. Zwar gewahrt das Bau-
gesetzbuch keinen Anspruch auf den Fortbestand eines Be-
bauungsplans. Anderungen des Bebauungsplans sind nicht
ausgeschlossen. Die Planbetroffenen besitzen jedoch regel-
maRig ein schutzwirdiges Vertrauen darauf, dass die orts-
rechtlichen Festsetzungen des Plans nicht ohne Beriicksich-
tigung ihrer Belange geandert werden. Nimmt der Plangeber
Veranderungen bestehender Festsetzungen vor, muss er
sich im Klaren daruber sein, dass er damit moglicherweise in
das ursprungliche planerische Konzept eingreift und es be-
darf ggf. besonderer Uberlegungen, ob diese Anderungen
sachgerecht sind.

Diese allgemeinen rechtlichen Ausflihrungen sind zutreffend.
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Greift der Anderungsplan zudem in ein bestehendes Recht
zur Bebauung ein, bedarf es besonderer Sorgfalt bei der Ab-
wagung. Denn der normativen Entziehung oder Beschran-
kung desselben kommt erhebliches Gewicht zu, das sich im
Rahmen der Abwagung auswirken muss. Beim Erlass wie bei
der Anderung eines Bebauungsplans muss im Rahmen der
planerischen Abwagung das private Interesse am Erhalt be-
stehender baulicher Nutzungsrechte mit dem 6ffentlichen In-
teresse an der gewollten stadtebaulichen Neuordnung des
Plangebiets abgewogen werden. Dabei ist in die Abwagung
einzustellen, dass sich der Entzug der baulichen Nutzungs-
moglichkeiten fir den Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung
auswirken kann.

3.2 Nach diesen Grundsatzen bestehen erheblich Bedenken,
dass die Interessen unsere Mandantschaft ausreichend be-
ricksichtigt wurden.

3.2.1 Die Planunterlagen lassen nicht erkennen, dass sich
die Stadt Wiilfrath als Plangeberin des mit der Plananderung
verbundenen Eingriffs in bestehendes Baurecht in ausrei-
chendem Malie bewusst gewesen ist bzw. in ihre Erwagun-
gen einbezogen hat.

3.2.1.1 Eine rechtmallige Abwagung setzt — insbesondere
bei der Uberplanung eines weitgehend bebauten Bereichs —
eine hinreichende Ermittlung der insoweit zu bericksichti-
genden gegenlaufigen (privaten) Belange durch eine sorgfal-
tige Bestandsanalyse voraus. Im Rahmen der planerischen
Abwagung muss das private Nutzungsinteresse des Eigen-
timers mit dem o6ffentlichen Interesse an der beabsichtigten
(Neu-)Ordnung des Plangebiets abgewogen werden.

3.2.1.2 Gegen diesen Abwagungsgrundsatz wird die Stadt
Wilfrath bei Beschluss des Bebauungsplans in seiner jetzi-
gen Form verstof3en. Sie hat namentlich die von der Planung
betroffenen, von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschutzten Ei-
gentimerbelange unserer Mandantschaft und der Ubrigen

Dass sich die Stadt Wilfrath des sich mit der Plananderung
verbundenen Eingriffes in bestehendes Baurecht nicht be-
wusst ist, ist unzutreffend. Mit dem Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten wird jedoch gar

12/32



Abwigungstabelle: Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB - 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 — Zur Fliethe —

ID Nr.

Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

vom Bebauungsplan betroffenen Eigentiimer — zumindest
teilweise offenbar, ohne diese Uberhaupt oder zumindest in
ihrer Tragweite zu erkennen — fehlgewichtet.

Zwar ist in der Begriindung des Bebauungsplans unter Ziffer
3.6.2 ,Bestandserhebung” eine Aufzahlung der (Einzelhan-
dels-) Betriebe enthalten, Hinweise zu den konkreten Ver-
kaufsflachen und eine Aufzahlung der jeweils betroffenen Ei-
gentiimer finden sich jedoch ebenso wenig, wie eine Analyse
der fir den Standort erteilten Baugenehmigungen. Diese In-
formationen sind im Ubrigen auch nicht dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Wiilfrath zu entnehmen, welches vom Be-
bauungsplan in Bezug genommen wird.

3.2.2 Weiterhin wird zu Unrecht von Festsetzungen nach §
1 Abs. 10 BauNVO abgesehen, sondern die dort befindli-
chen Nutzungen zum Grofteil auf den passiven Bestands-
schutz gesetzt.

3.2.2.1 Eine sachgerechte Abwagungsentscheidung setzt
bei einem planbedingten Wegfall bestehender Nutzungs-
rechte im Regelfall voraus, dass sich der Plangeber mit der
Frage auseinandersetzt, ob und in welchem Umfang der Be-
bauungsplan mit Festsetzungen der herausgehobenen Stel-
lung privaten Eigentums Rechnung tragen kann und soll.

Uber den Wortlaut der Norm hinaus ist anerkannt, dass be-
standsschltzende Festsetzungen auch dann in Betracht zu
ziehen sind, wenn vorhandene Nutzungen nicht unmittelbar
durch Festsetzung eines Baugebiets nach den §§ 2- 9
BauNVO unzulassig werden. Es reicht vielmehr aus, wenn
dies auf feinsteuernden Festsetzungen nach § 1 Abs. 5-9
BauNVO beruht.

In der Auseinandersetzung mit einem Einzelhandelskonzept
muss sich nachvollziehbar ergeben, warum dieses Konzept
im Einzelfall den Eigentimerinteressen ausnahmslos vorge-
zogen wird und eine bestandsschitzende Festsetzung nach

nicht in bestehendes Baurecht und damit in verfassungsrecht-
lich geschutzte Eigentumerbelange eingegriffen. Vielmehr
werden (nur) bestehende Einzelhandelsgenehmigungen auf
ihren Bestand ,eingefroren®. Dies ist der Stadt Wlfrath aus-
weislich der Darlegungen in der Begrindung auf Seite 19 sehr
wohl bewusst und dies ist auch gewollt.

Dem Einwender und Grundstlickseigentimer ist entgegenzu-
halten, dass sein Grundstlick immer nur als Gewerbegebiet
ausgewiesen war, in dem groflachiger Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch schon
bisher nicht zulassig war.

Die Aussage (Punkt 3.2.2), es lagen keine Grinde vor, wes-
wegen von einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO ab-
gesehen wird, setzt eine falsche Fragestellung voraus. Sie im-
pliziert, dass grundsatzlich eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO erfolgen muss. Dieses ist jedoch nicht der Fall. Eine
Gemeinde darf grundsétzlich auch die nur vorhandene Nut-
zung festschreiben, um die mit einer Erweiterung verbunde-
nen Auswirkungen zu verhindern.

Selbst wenn die Auffassung der Rechtsanwalte Taylor Wes-
sing richtig sein sollte, dass das Einzelhandelskonzept nicht
zu einem Verzicht auf Festsetzungen nach § 1 Abs. 10
BauNVO zwingt, hindert dieses den Rat der Stadt Wilfrath
nicht, jedenfalls flir dieses Bebauungsplangebiet einen sol-
chen Verzicht festzusetzen.
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§ 1 Abs. 10 BauNVO unterbleibt, obwohl das Konzept als in-
formelle Planung jedenfalls nicht abwagungsfest ist.

3.2.2.2 Gemessen daran liegen keine Griinde vor, weshalb
von einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO abgesehen
wird. Hierzu heil3t es in der Begrindung des Bebauungs-
plans lediglich, dass Ubergeordnete stadtebauliche Griinde
eine Zurlicksetzung der privaten Belange des auf den passi-
ven Bestandsschutz gesetzten Grundstiickseigentiimers
rechtfertigen und sich diese gewichtigen stadtebaulichen
Grinde aus dem Einzelhandelskonzept ergeben (Begriin-
dung des Bebauungsplans, S. 19). Namentlich wird die ,Er-
haltung und Entwicklung des festgelegten zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt“ genannt. In dieser Sichtweise
liegen jedoch gleich zwei Widerspriche.

(1) Zunachst empfiehlt das Einzelhandelskonzept bereits
nicht, den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzel-
handel an dem Erganzungsstandort einen aktiven Bestands-
schutz zu versagen. Im Gegenteil wird in dem Kapitel 3.2
»Zentren und Standortstruktur® (Einzelhandelskonzept S. 76
ff.) aufgrund der aktuellen Standortverteilung in Wilfrath, den
Entwicklungsperspektiven des Handelsplatzes Wlfrath und
der Siedlungs- und Verkehrsstrukturen im Stadtgebiet eine
kinftige Zentren- und Standortstruktur empfohlen, die sich
klar am Bestand ausrichtet.

Fur den Standort Zur Fliethe wird empfohlen, die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ,weitgehend” auf seinen Be-
stand zu begrenzen und dem nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel zu widmen (Einzelhandelskonzept S. 78).

In Ziffer V. 5.2.1 ,Steuerungsempfehlungen des Einzelhan-
dels aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche“ (Einzel-
handelskonzept S. 91) wird der Standort Zur Fliethe als sons-
tige, nicht integrierte Lage aul3erhalb des Siedlungsbereichs
beschrieben und empfohlen, im Hinblick auf die Zielsetzung
des Einzelhandelskonzeptes Betriebe mit zentrenrelevanten
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Kernsortimenten vollstdndig auszuschlieRen. Bestehenden
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten solle dabei im Rahmen ihrer bauordnungs-
rechtlichen Genehmigung grundsatzlich Bestandsschutz
zukommen, wobei die Verkaufsflachen nicht ausgeweitet
werden sollen. Der Standort Zur Fliethe solle als Ergan-
zungsstandort ,vor allem* dem nicht zentrenrelevanten Sor-
timent dienen.

Aus diesen Formulierungen ergibt sich mit hinreichender
Deutlichkeit, dass der nahversorgungs- und zentrenrelevante
Einzelhandel nicht zwingend — und auch nicht jeder Betrieb
— auf seinen passiven Bestandsschutz gesetzt werden muss,
sondern darlber hinaus bestandsschitzende Festsetzungen
getroffen werden kénnen, soweit es zu keiner Ausweitung
der Verkaufsflachen und damit zusammenhangend zu einer
Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
kommt.

(2) Weiterhin ergibt sich aus der Begrindung des Bebau-
ungsplans und den weiteren Unterlagen nicht, warum die
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes im Einzelfall den
Eigentimerinteressen ausnahmslos vorgezogen werden und
eine bestandsschitzende Festsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO unterbleibt. Die uneingeschrankte Vorziehung des
Einzelhandelskonzeptes gegenuber den privaten Belangen
(und wahrscheinlich auch der Interessen grofier Teile der
W lfrather Bevolkerung, welche regelmafig am Standort Zur
Fliethe einkaufen) kann nicht mit den Zielsetzungen des Ein-
zelhandelskonzeptes selbst gerechtfertigt werden. Mit ande-
ren Worten: Der Abwagungsbelang ,Einzelhandelskonzept*
kann nicht allein deshalb vorzugswiurdig gegentiber dem Ab-
wagungsbelang ,Eigentimerinteressen” sein, weil das ,Ein-
zelhandelskonzept dies empfiehlt. Hierbei handelt es sich
um einen klassischen Zirkelschluss.

Die Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes dienen der Si-
cherung der Versorgungsstandorte der Stadt Wiilfrath. Mit der
Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes wird deshalb nicht dem Einzel-
handelskonzept der Vorrang gegeniiber den Eigentiimerinte-
ressen gegeben, sondern der Sicherung der Versorgungs-
standorte.
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3.3 Der Bebauungsplan wiirde schlieRlich — sofern er unver-
andert beschlossen wird — gegen das Prinzip der gerechten
Lastenverteilung verstol3en.

3.3.1 Danach sind die durch einen Bebauungsplan auferleg-
ten Lasten in vergleichbaren Fallen innerhalb des gleichen
Gebiets nicht ohne sachlichen Grund ungleich verteilt wor-
den.

3.3.2 Auf den Standort Zur Fliethe Gibertragen ist nicht einzu-
sehen, warum die Stadt Willfrath nicht zunachst die Gelegen-
heit der Ubernahme des real-Marktes durch einen anderen
Betreiber nutzt, an diesem Standort die Verkaufsflache mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (bis-
lang ca. 4.900 m? VKF) zu begrenzen, um den zentralen Ver-
sorgungsbereich von Wiilfrath zu starken und zu schitzen.
Es gibt keine sachlichen Grinde dafir, warum die Ansied-
lung eines Edeka-Marktes, der erwiesenermalfien deutlich
gravierendere Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich hatte, als beispielsweise ein (bereits bestehender)
nicht-gro3flachiger dm-Markt, bauleitplanerisch begleitet
wird, wahrend ,auf der anderen Strallenseite” bereits geneh-
migten Betrieben nicht einmal ein aktiver Bestandsschutz ge-
wahrt wird.

Anpassungsvorschlage

Zur Vermeidung von Fehlern, die zur Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans fiihren kdnnen, schlagen wir vor, das Planver-
fahren so lange auszusetzen, bis sich die Plane hinsichtlich
des real-Grundstuicks konkretisiert haben, und sodann — wie
vom Einzelhandelskonzept vorgeschlagen — eine planeri-
sche Gesamtlésung fiir den Standort Zur Fliethe zu suchen.

Im Rahmen einer solchen Planung kdnnte etwa gutachterlich
ermittelt werden, wie viel nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente an dem Standort (noch) vertraglich fir den

Die Stadt Wilfrath ist nicht verpflichtet, den Interessen des
Einwenders an einer Ausweitung des Einzelhandels entge-
genzukommen. Sie ist auch nicht verpflichtet, eine Entwick-
lung des Standortes ,Zur Fliethe“ fur Einzelhandel soweit zu-
zulassen, wie es im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit der
Versorgungsstandorte im Gemeidnegebiet ,gerade noch ver-
tretbar” ist. Sie kann vielmehr den Einzelhandel in der Periphe-
rie soweit einschranken bzw. auf den Bestand festschreiben,
dass in denVersorgungsbereichen noch Raum fiir Entwicklun-
gen bleibt.
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zentralen Versorgungsbereich Innenstadt waren und die Ver-
kaufsflachen sodann auf die bestehenden und noch anzusie-
delnden Betriebe verteilt werden. Auch ware es auf diese
Weise mdglich, durch einen klar definierten ,Verkaufsfla-
chendeckel“ und mit Hilfe bestandsschitzender Festsetzun-
gen flr die vorhandenen Gebaude zu verhindern, dass es an
dem Standort zu einer unkontrollierten Zunahme von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten kommt und so zugleich auch die Eigentime-
rinteressen ausreichend zu berlcksichtigen.

Unsere Mandantschaft ware fir den Fall, dass an dem Stand-
ort ein gewisser Flachenanteil weiterhin fir nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente zur Verfligung steht, bereit,
einen solchen Bebauungsplan férmlich und verbindlich anzu-
erkennen. Auch koénnten so die laufenden gerichtlichen Ver-
fahren obsolet werden. Der Bebauungsplan in seiner jetzigen
Entwurfsfassung bertcksichtigt die Rechte und Interessen
der Planbetroffenen jedoch nicht angemessen. Im Ubrigen
stellt die Planung angesichts der Versorgungsfunktion der
dort angesiedelten Betriebe einen krassen Eingriff in die Ver-
sorgungsstruktur der Stadt dar, dessen Auswirkungen — auch
in wirtschaftlicher Hinsicht — nicht unterschatzt werden soll-
ten.

Den Anpassungsvorschlagen wird deshalb nicht entsprochen.

Beteiligung der Behorden und der Trager 6ffentlicher Belange

TO1

Kreispolizeibehorde Mettmann — Polizeiwache Wiilfrath vom 19.04.2021

Seitens der Polizeiwache Wiilfrath bestehen keine Beden-
ken.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Kreispolizei
Mettmann, hier der Polizeiwache Wiilfrath, keine Bedenken
vorliegen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.
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T02 Ministerium fiir Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen — Landeseisenbahnverwaltung — vom 20.04.2021
...gegen das [...] Vorhaben bestehen aus eisenbahntechni- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Ministeri- | Die Stellungnahme wird
scher Sicht keine Bedenken, da keine Betroffenheit von | ums fiir Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen aus eisen- | zur Kenntnis genom-
Bahnanlagen von nichtbundeseigenen Eisenbahnen — NE — | bahntechnischer Sicht keine Bedenken vorliegen. men.
des offentlichen Verkehrs und/oder Anschlussbahnen vor-
liegt.
T03 Bezirksregierung Diisseldorf — Dezernat 22.5 - Kampfmittelbeseitigung — vom 20.04.2021

Luftbildauswertung 22.5-3-5158036-118/21

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische
Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine
Uberpriifung des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht
erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefun-
den werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle
unverzlglich zu verstandigen.

Luftbildauswertung 22.5-3-5158036-50/12

Die mir vorliegenden Informationen ergeben keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.
Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampf-
mittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustandige
Ordnungsbehdérde, mein KBD oder die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle unverzuglich zu verstandigen.

Luftbildauswertung 22.5-3-5158036-51/12

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Bezirksre-
gierung Dusseldorf — Dezernat 22.5 - Kampfmittelbeseitigung
keine Bedenken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.
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Dieser Bereich ist identisch mit jener Flache, die ich bereits
ausgewertet habe. Ich verweise daher auf die alte Stellung-
nahme 22.5-3-5158036-50/12

Luftbildauswertung 22.5-3-5158036-184/14

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische
Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.
Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten
sofort einzustellen und die zustidndige Ordnungsbehérde o-
der eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

T04

Rheinbahn AG vom 20.04.2021

...gegen die [...] Bebauungsplananderung bestehen seitens
der Rheinbahn AG keine Einwande.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Rheinbahn
AG keine Bedenken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

T0S

Thyssengas GmbH vom 22.04.2021

Durch die [...] Mallnahme werden keine von Thyssengas
GmbH betreuten Gasfernleitungen betroffen. Neuverlegun-
gen in diesem Bereich sind von uns [...] nicht vorgesehen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Thyssen GmbH
keine Bedenken vorliegen

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

T06

Westnetz GmbH vom 23.04.2021

Der Planbereich der [..] MalBnahme liegt bereits aulRerhalb
des 2 x 17,00 m = 34,00 m breiten Schutzstreifens der im
Betreff genannten Hochspannungsleitung [110-kV-Hoch-
spannungsfreileitung Mettmann — Prangenhaus, Bl. 0019
(Maste 14 bis 16)]. Wir weisen darauf hin, dass sich die tat-
sachliche Lage der Hochspannungsfreileitung und somit
auch das Leitungsrecht allein aus der Ortlichkeit ergeben.

Der Schutzstreifen liegt aulerhalb des Geltungsbereiches. Es
wird zur Kenntnis genommen - solange keine Mal3hahmen im
Schutzstreifen durchgefiihrt werden -, dass seitens Thyssen
GmbH keine Bedenken vorliegen

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.
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Falls dennoch Maflinahmen im Schutzstreifen der Hochspan-
nungsleitung durchgefihrt werden sollen, bitten wir um er-
neute Beteiligung. Zum [..] Verfahren haben wir ansonsten
keine weiteren Anregungen vorzubringen.
Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns betreuten Anla-
gen des 110-kV-Netzes.

TO7 Amprion GmbH vom 26.04.2021
...im Planbereich der [..] MaRBnahme verlaufen keine Héchst- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Amprion GmbH | Die Stellungnahme wird
spannungsleitungen unseres Unternehmens. Planungen von | keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
Hoéchstspannungsleitungen fir diesen Bereich liegen aus men.
heutiger Sicht nicht vor.

T08 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom 26.04.2021
...durch die [...] Planung werden Belange der Bundeswehr | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Bundes- | Die Stellungnahme wird
nicht berthrt. Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und | amtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen | zur Kenntnis genom-
Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der Bundes- | der Bundeswehr keine Bedenken vorliegen men.
wehr als Trager Offentlicher Belange keine Einwande.

T09 Pledoc GmbH vom 26.04.2021
...wir beziehen uns auf Ihre [...] MalRnahme und teilen Ihnen | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Pledoc GmbH | Die Stellungnahme wird
hierzu mit, dass von uns verwaltete Versorgungsanlagen [...] | keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
von der geplanten MalRnahme nicht betroffen werden. men.

T10 Bezirksregierung Diisseldorf vom 27.04.2021
Hinsichtlich der Belange des Verkehrs (Dez. 25) ergeht | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 25 | Die Stellungnahme wird
folgende Stellungnahme: keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
Die Belange des Dezernates sind nicht berthrt. men.
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Hinsichtlich der Belange des Luftverkehrs (Dez. 26)
ergeht folgende Stellungnahme:

Die Belange des Dezernates sind nicht berthrt.

Hinsichtlich der Belange der landlichen Entwicklung und
Bodenordnung (Dez. 33) ergeht folgende Stellung-
nahme:

Die Belange des Dezernates sind nicht berGhrt.

Hinsichtlich der Belange der Denkmalangelegenheiten
(Dez. 35.4) ergeht folgende Stellungnahme:

Gegen die Anderungen in dem oben genannten Bereich im
Regierungsbezirk Disseldorf bestehen aus meiner Sicht
keine Bedenken, da sich im Planungsgebiet meines Wissens
keine Bau- oder Bodendenkmaler befinden, die im Eigentum
oder Nutzungsrecht des Landes oder Bundes stehen.

Hinsichtlich der Belange des Landschafts- und Natur-
schutzes (Dez. 51) ergeht folgende Stellungnahme:

Die Belange des Dezernates sind nicht berGhrt.

Hinsichtlich der Belange der Abfallwirtschaft (Dez. 52)
ergeht folgende Stellungnahme:

Die Belange des Dezernates sind nicht berthrt.

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes (Dez.
53) ergeht folgende Stellungnahme:

Der Bebauungsplan Nr. 2.7.3 ,Zur Fliethe® der Stadt W llfrath
stellt die Ausweisung eines Gewerbegebietes dar. Planungs-
rechtlich ware in dem Gewerbegebiet ein Betriebsbereich
(zum Beispiel in Form eines Gefahrstofflagers), der unter die
Storfallverordnung fallt, zulassig. Die Ansiedlung von Storfall-
betrieben hat unter Beachtung des passiv planerischen Stor-
fallschutzes zu erfolgen. GemaR § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) sollen im Rahmen und mit Mitteln

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 26
keine Bedenken vorliegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 33
keine Bedenken vorliegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 35.4
keine Bedenken vorliegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 51
keine Bedenken vorliegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 52
keine Bedenken vorliegen.

Die Bedenken des Dezernat 53 der Bezirksregierung Dussel-
dorf werden wie folgt aufgenommen:

Die Mdglichkeit der Ansiedlung eines unter die Storfallverord-
nung fallenden Betriebes soll nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden. Um einen Konflikt mit dem BImSchG zu vermei-
den soll in die textlichen Festsetzungen aufgenommen wer-
den, dass bei der geplanten Ansiedlung eines entsprechenden
Betriebes im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch ei-
nen nach § 29b BImSchG bekannt gegebenen Sachverstandi-
gen die angemessenen Abstande ermittelt werden und der

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

Der Anregung wird ge-
folgt.
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der Bauleitplanung u.a. die Auswirkungen von schweren Un-
fallen in Betriebsbereichen (sog. ,Dennoch-Stérfalle®, die
sich trotz aller betriebsbezogenen Sicherheitsmalinahmen
ereignen kdénnen) im Sinne des Art. 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU — Seveso-llI-Richtlinie auf die ausschlief3-
lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so-
wie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6f-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes be-
sonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude so weit wie moglich vermieden
werden.

Die Seveso-llI-Richtlinie enthalt sowohl Regelungen fir be-
triebsbezogene Anforderungen an Anlagen als auch Vorga-
ben fiir die ,Uberwachung der Ansiedlung*, die nach der eng-
lischen Sprachweise auch als ,land-use planning® bezeichnet
wird.

Das europarechtliche Konzept des ,land-use planning“ ist in
Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie geregelt. Art. 13 der Seveso-
llI-Richtlinie hat das Ziel, die Auswirkung von sogenannten
Dennoch-Storfallen, also solchen, die sich trotz aller betriebs-
bezogenen Sicherheitsmallnahmen ereignen kénnen, durch
die Wahrung angemessener Sicherheitsabstdnde zwischen
Seveso Betrieben (Betriebsbereiche nach der 12. BUmSchV)
einerseits und den oben aufgefihrten schutzbedirftigen Be-
reichen und Nutzungen andererseits so gering wie moglich
zu halten (,passiv-planerischer Gefahrstoffschutz).

Zulassigkeit von Betriebsbereichen im Sinne von § 3 Abs. 5a
BImSchG innerhalb des Plangebietes grundsatzlich aus-
schlielen

Die Ansiedlung von Betriebsbereichen, deren ,Schutzab-
stédnde” sich auf schutzbedurftige Nutzungen in der Nachbar-
schaft auswirken, widerspricht dem Regelungsinhalt des § 50

Nachweis erbracht wird, dass durch die Ansiedlung kein pla-
nerischer Konflikt im Sinne des § 50 BImSchG hervorgerufen
wird.

22/32



Abwigungstabelle: Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB - 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 — Zur Fliethe —

ID Nr.

Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

BImSchG und dem dort implementierten Trennungsgrund-
satz.

Planerische Steuerung und Betrachtung im Bauleitplanver-
fahren

Soll die Moglichkeit gegeben werden, dass sich Betriebsbe-
reiche ansiedeln kénnen, kann dies durch entsprechende
planerische Steuerung und Betrachtung im Bauleitplanver-
fahren erfolgen, indem entsprechende Flachen fir Betriebs-
bereiche, die bestimmte angemessene Abstande zu den
schutzbediirftigen Gebieten und Nutzungen nicht unter-
schreiten, vorgehalten werden. Hierbei ist sicherzustellen,
dass innerhalb der angemessenen Abstande um diese ge-
kennzeichneten Planbereiche fir Betriebsbereiche keine
schutzbediirftigen Nutzungen vorhanden sind, bzw. schutz-
bedurftigen Nutzungen im betroffenen Bebauungsplanbe-
reich ausgeschlossen werden. In diesem Zusammenhang
wird auf das Gutachten ,Erarbeitung und Formulierung von
Festsetzungsvorschlagen fir die Umsetzung der Abstands-
empfehlungen fur Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. v.
§ 3 Abs. 5a BImSchG bilden, nach den Vorgaben des BauGB
und der BauNVO* von Redeker / Sellner / Dahs verwiesen.
Diese Publikation ist auf der Homepage der Kommission fur
Anlagensicherheit downloadbar.

Erfordernis der Einzelfallpriifung als textliche Festsetzung im
Bebauungsplan zu fixieren

Die Pflicht zur Berticksichtigung angemessener Abstande
besteht nach aktueller Rechtsprechung des BVerwG Urteil 4
C 11.11 bzw. 4 C 12.11 vom 20.12.2012 auch in Genehmi-
gungsverfahren (baurechtlicher als auch immissionsschutz-
rechtlicher Art), wenn die Thematik planerisch nicht in spezi-
fischer Weise betrachtet und geregelt worden ist. Daher wird
im Einzelfall die Méglichkeit der Ansiedlung von Betriebsbe-
reichen ohne Flachensteuerung gesehen, wenn im Zulas-
sungsverfahren durch Gutachten eines nach § 29b BImSchG
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bekannt gegebenen Sachversténdigen die angemessenen
Abstande ermittelt werden und der Nachweis erbracht wird,
dass durch die Ansiedlung kein planerischer Konflikt im
Sinne des § 50 BImSchG hervorgerufen wird. Soll diese Még-
lichkeit flr das Plangebiet offen gehalten werden, sollte das
vorgenannte Erfordernis der Einzelfallprifung als textliche
Festsetzung im Bebauungsplan fixiert werden.
Hinsichtlich der Belange des Gewésserschutzes (Dez. | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Dezernat 54
54) ergeht folgende Stellungnahme: keine Bedenken vorliegen.
Die Belange des Dezernates sind nicht berthrt.
T11 GASCADE Gastransport GmbH — Fachbereich Leitungsrecht u. dokumentation —GNL- vom 28.04.2021
Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beein- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens GASCADE | Die Stellungnahme wird
trachtigung unserer Anlagen teilen wir Ihnen mit, dass unsere | Gastransport GmbH — Fachbereich Leistungsrecht u. doku- | zur Kenntnis genom-
Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. | mentation keine Bedenken vorliegen. men.
Dies schlief3t die Anlagen der WINGAS GmbH, NEL Gas-
transport GmbH sowie der OPAL Gastransport GmbH & Co.
KG mit ein.
T12 Stadt Wuppertal — Ressort Stadtentwicklung und Stadtebau vom 28.04.2021
...die Belange der Stadt Wlfrath werden durch die [..] aufge- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Wup- | Die Stellungnahme wird
fuhrte Bauleitplanung der Stadt Wilfrath nicht berthrt. pertal — Ressort Stadtentwicklung und Stadtebau keine Be- | zur Kenntnis genom-
denken vorliegen. men.
T13 WSW Wuppertaler Stadtwerke GmbH vom 04.05.2021 (Mail) 29.04.2021 (Post)
WSW Energie & Wasser AG (frither Wuppertaler Stadt- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens WSW Energie | Die Stellungnahme wird
werke AG) & Wasser AG keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
Fir die WSW Energie & Wasser AG teilen wir Ihnen mit, dass men.
weder Bedenken noch Anregungen zu den bekannt gegebe-
nen Planungen vorzubringen sind
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Stadt Wuppertal Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Wup-
die fur die Wasserversorgung zustandig ist, teilen wir lhnen | pertal keine Bedenken vorliegen.
im Namen der Betriebsfihrerin ,WSW Energie & Wasser AG*
mit, dass auch hier keine Bedenken oder Anregungen zu den
bekannt gegebenen Planungen vorzubringen sind.
WSW mobil GmbH Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens WSW mobil
die fur den Bereich des offentlichen Personennahverkehrs GmbH keine Bedenken vorliegen.
zustandig ist und Teilrechtsnachfolgerin der Wuppertaler
Stadtwerke AG (jetzt: WSW Energie & Wasser AG) ist, teilen
wir lhnen mit, dass ebenfalls keine Bedenken oder Anregun-
gen zu den Planungen vorzubringen sind.
T14 Eisenbahn Bundesamt — AuBenstelle Essen vom 06.05.2021
Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Eisenbahn- | Die Stellungnahme wird
Planung nicht berthrt. Insofern bestehen keine Bedenken. Bundesamtes keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
men.
T15 Landschaftsverband Rheinland — Kaufm. Immobilienmanagement vom 11.05.2021
...informieren, dass keine Betroffenheit bezogen auf Liegen- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Land- | Die Stellungnahme wird
schaften des LVR vorliegt und daher keine Bedenken gegen | schaftsverbandes Rheinland — Kaufm. Immobilienmanage- | zur Kenntnis genom-
die [...] MalRnahme geaullert werden. ment keine Bedenken vorliegen. men.
T16 Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung Bergbau und Energie in NRW vom 17.05.2021
Nach den vorliegenden Unterlagen hat im Planungsbereich | Die Anmerkungen der Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung | Die Stellungnahme wird
bisher kein Bergbau stattgefunden. Mit bergbaulichen Einwir- | Bergbau und Energie in NRW wird wie folgt aufgenommen: zur Kenntnis genom-
kungen ist danach nicht zu rechnen. Der Geologische Dienst NRW wurde bereits beteiligt (T26) men.
Allerdings befindet sich nach den hier vorliegenden Unterla-
gen ca. 20 m o6stlich aulerhalb des o.g. Plangebietes eine
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Tagesoffnung der Bergbau (TOB 2571/5683/001 - ETRS89:
361861 5682721). Die Lagegenauigkeit betragt hier ca. 20
m. Uber eine Sicherung der Tagesoberflache liegen hier
keine Informationen vor. Ob der Gefahrdungsbereich dieses
10 m tiefen Schurfschachtes das Plangebiet gefahrdet, kann
von hier aus nicht beurteilt werden. Rissliche Unterlagen Gber
einen Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen hier nicht vor,
so dass Uber Lage und Ausdehnung dieses Bergbaus keine
Aussagen getroffen werden kdnnen. Es ist zu empfehlen, bei
weiteren Planungen den altbergbaulichen Hinweisen zu be-
riicksichtigen. Zu Anpassungs- oder Sicherungsmaflinahmen
bezliglich bergbaulicher Einwirkungen sollte der 0. g. Rechts-
nachfolger um Stellungnahme gebeten werden.

Des Weiteren weise ich darauf hin, dass sich die in Rede ste-
hende Planflache in einem Bereich befindet, in dem auslau-
gungsfahiges Gestein verzeichnet ist. Wegen damit mdglich-
erweise verbundener Gefahrdungen empfehle ich lhnen, so-
weit nicht bereits geschehen, den Geologischen Dienst NRW
- Landesbetrieb, De-Greiff-Strafte 195 in 47803 Krefeld, um
Stellungnahme zu bitten.

T17

Bergisch-Rheinischer Wasserverband vom 17.05.2021

...gegen den Bebauungsplan bestehen unsererseits keine
Bedenken.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Bergisch-
Rheinischen Wasserverbandes keine Bedenken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.

T18

Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen vom 18.05.

2021

...durch die vorliegende Planung werden landwirtschaftliche
Belange nicht berthrt. Als Trager landwirtschaftlicher Be-
lange haben wir keine Anregungen oder Bedenken.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Landwirt-
schaftskammer Nordrhein-Westfalen keine Bedenken vorlie-
gen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.

T19

Stadt Ratingen — Amt fiir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung vom 19.05.2021
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Zu der [...] beabsichtigten Plananderung werden seitens der | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Ra- | Die Stellungnahme wird
Stadt Ratingen keine Anregungen gegeben. tingen — Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung | zur Kenntnis genom-
keine Bedenken vorliegen. men.
T20 Deutscher Wetterdienst — Abteilung Finanzen und Service — Referat Liegenschaftsmanagement vom 20.05.2021
Die geplanten Vorhaben beeintrachtigen nicht den 6ffentlich- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Deutschen | Die Stellungnahme wird
rechtlichen Aufgabenbereich des Deutschen Wetterdienstes. | Wetterdienstes keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
Es werden keine Einwande erhoben. men.
T21 Stadt Velbert — Abteilung 3.1 Bauleitplanung und Denkmalschutz vom 20.05.2021
Von der Stadt Velbert werden zu dem [...] Bauleitplanverfah- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Stadt Vel- | Die Stellungnahme wird
ren keine Anregungen vorgebracht. bert — Abteilung 3.1 Bauleitplanung und Denkmalschutz keine | zur Kenntnis genom-
Bedenken vorliegen. men.
T22 Handwerkskammer Diisseldorf - Kommunale und regionale Wirtschaftspolitik, Planung, Standortberatung und Verkehr vom 25.05.2021

Der Ausschluss von Einzelhandel im vorliegenden Plange-
biet wird von uns grundsatzlich unterstutzt. Einerseits werden
so zentrale Versorgungsbereiche vor negativen Auswirkun-
gen geschutzt. Andererseits werden auf diese Weise Gewer-
beflachen fur produktions-, verarbeitungs- und handwerksori-
entierte Gewerbebetriebe vorgehalten, die ansonsten durch
flachenintensive und zahlungskraftige Einzelhandelsbetriebe
verdrangt werden konnten.

Positiv hervorheben méchten wir daher, dass bei grundsatz-
lichem Ausschluss von Einzelhandel Werksverkaufe fir das
produzierende Gewerbe unter den in der textlichen Festset-
zung genannten Voraussetzungen zulassig sein sollen. Man-
che Betriebstypen aus dem Handwerksbereich finden ihren
Platz aufgrund ihres Emissionsverhaltens ausschlielich in
Gewerbe- und Industriegebieten. Zugleich erwartet der

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Hand-
werkskammer Dusseldorf — Kommunale und regionale Wirt-
schaftspolitik, Planung, Standortberatung und Verkehr keine
Bedenken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genom-
men.

27/32




Abwigungstabelle: Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB - 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 — Zur Fliethe —

ID Nr.

Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Kunde den Handel mit selbst hergestellten Waren oder bran-
chenublichem Zubehdr des jeweiligen Betriebstyps. Den Be-
langen des Handwerks wird also dadurch Rechnung getra-
gen, dass diese Angebotsformen in Gewerbegebieten — in
stadtebaulich vertraglichem Mafl und Umfang — zulassig blei-
ben.

Bedenken oder Anregungen gegen die vorliegende Planung
tragen wir nicht vor.

T23

Handelsverband Nordrhein-Westfalen — Rheinland e.V. -HVR vom 26.05.2021

...dass der Handelsverband Nordrhein-Westfalen — Rhein-
land gegen den [...] Bebauungsplan keine grundsatzlichen
Vorbehalte hat. Wir begriRen die neue planungsrechtliche
Steuerung, den Schutz und die Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen gemaf des aktuellen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Wiilfrath.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Handels-
verbandes Nordrhein-Westfalen — Rheinland e.V. keine Be-
denken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.

T24

Kreis Mettmann — Abteilung 61-1 Planungsamt, Obere Bauaufsicht und Obere Denkmalschutzbehérde vom 26.05.2021

Untere Naturschutzbehorde

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes. Eine Beteiligung von Beirat, KULAN-Fach-
ausschuss sowie Kreisausschuss ist nicht erforderlich.

Eingriffsregelung

Da die Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden soll, kann von der
Umweltprifung und der Erarbeitung eines Umweltberichtes
abgesehen werden.

Die Planung bedingt keine Uber das bestehende Baurecht
hinausgehenden neuen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Mettmann keine Bedenken
vorliegen.

Die Stellungnahme wird
zur Kenntnis genommen
und der Anregung ge-

folgt.

28/32



Abwigungstabelle: Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB - 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 — Zur Fliethe —

ID Nr.

Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Artenschutz

Es sind aufgrund der relevanten Wirkfaktoren der Planung
keine negativen Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten o-
der europdische Vogelarten zu erwarten. Es ist kein Verstol
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erkennbar.

Untere Wasserbehorde

Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone. Oberirdi-
sche Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Beden-
ken.

Untere Immissionsschutzbehoérde

Die Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehdrde
des Kreises Mettmann wird nachgereicht.

Untere Bodenschutzbehorde

Allgemeiner Bodenschutz

Aus Sicht des Allgemeinen Bodenschutzes werden keine An-
regungen vorgebracht.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes liegt eine Altablagerung, die im
Kataster Uber Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, schad-
liche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Deponien
und nachrichtlich gekennzeichnete Flachen (Altlastenkatas-
ter) des Kreises Mettmann mit der Nr. 36182/4 W1 eingetra-
gen ist. Die Aufschittung ist auch im informellen Altablage-
rungsverzeichnis unter der Nr. 36182_11 W verzeichnet.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Unteren
Wasserbehoérde des Kreises Mettmann keine Bedenken vor-
liegen.

Die Bedenken der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises
Mettmann werden wie folgt aufgenommen:

Die im Geltungsbereich vorzufindende Altablagerung, die im
Altlastenkataster des Kreises Mettmann mit der Nr.
36182/4 W eingetragen ist, wird gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans gekennzeichnet. Die Flachen aus dem informel-
len Altablagerungsverzeichnis (Nr. 36182_11 W0 und Nr.
36182_10 Wu) wurden auf Grund des informellen Status le-
diglich in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Somit
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Zudem ist im Plangebiet eine unsystematische Ablagerung
von 1928 (Nr. 36182_10 W) im informellen Altablagerungs-
verzeichnis erfasst. Diese Flache ist bislang nicht untersucht
worden, so dass unklar ist, welche Materialien hier abgela-
gert wurden und ob Belastungen vorhanden sind.

Diese Flachen werden in den textlichen Festsetzungen zur
zeichnerischen Darstellung des B-Plans erwahnt (die Num-
mern der Flachen wurden zwischenzeitlich geandert). Eine
zeichnerische Darstellung lasst sich im Lageplan jedoch nicht
erkennen.

Auch der Sachstand zu der Flache 36182/4 W{ wird nicht
beschrieben:

Im Zusammenhang mit der Neuerrichtung eines Bau- und
Hobbymarktes wurden 1990 auf Anordnung des Kreises auf
einer Teilflache der Altablagerung Baggerschirfe durchge-
fuhrt und Bodenuntersuchungen in Auftrag gegeben.

Die Ablagerungsstoffe - bestehend aus Aschen, Schlacken
und Ziegelresten - zeigten teilweise erhdhte Schwermetallge-
halte, die sich jedoch als gering wassermobilisierbar erwie-
sen.

Im Zuge der BaumafRnahme wurde 1991 der aufgeflllte Be-
reich oberflachenversiegelt, um einen Direktkontakt mit den
Ablagerungsstoffen und eine Auswaschung der Schadstoffe
zu verhindern. Fir die oberflachenversiegelte Teilflache sind
keine weiteren MalRnahmen vorgesehen.

Ich rege an, die Flachen im Bebauungsplan zu kennzeich-
nen, den Sachstand zu erganzen und die untere Boden-
schutzbehdérde bei den genannten Flachen in baurechtlichen
Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

muss die Untere Bodenschutzbehorde im baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren beteiligt werden.
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Planungsamt

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die Einzelhan-
dels- und Gewerbeentwicklungen eines Teilbereichs des Ge-
werbegebietes ,Zur Fliethe® gesteuert und die Inhalte des be-
stehenden Planrechts an die Ziele des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Wilfrath an-gepasst werden.

Ziel ist es, den Einzelhandel, unabhangig von der GréfRen-
ordnung, mit den in der Wiilfrather Sortimentsliste als zen-
tren- und nahversorgungsrelevant definierten Sortimenten
auszuschlieBen, um dadurch den Einzelhandel in den zent-
ralen Versorgungsbereichen zu erhalten und zu starken.

Der Regionalplan Disseldorf kennzeichnet das Plangebiet
als Allgemeinen Siedlungsbereich mit einer zweckgebunde-
nen Gewerbenutzung. Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbe-
triebe mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment, Biro-,
Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen sind dementspre-
chend zulassig. Nicht zulassig sind emittierende Gewerbe-
und Industriegebiete.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Wilfrath ist das
betroffenen Gebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die [...] PlanungsmafRnahme entspricht den FNP-Darstellun-
gen der Stadt Wiulfrath. Damit kann der Bebauungsplan als
aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungspla-
nes entwickelt angesehen werden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Planungs-
amtes des Kreises Mettmann keine Bedenken vorliegen.

T25

Vodafone NRW GmbH vom 26.05.2021

Gegen die [...] Planung haben wir keine Einwande.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens Vodafone NRW
GmbH keine Bedenken vorliegen.

Die Stellungnahme wird
genom-

zur Kenntnis

men.

31/32



Abwigungstabelle: Erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB - 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2.7 — Zur Fliethe —

ID Nr. | Schreiben vom, Datum, Inhalt der Anregung Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag

T26 Geologischer Dienst NRW vom 02.08.2021

Da es sich im Bestandsgebaude handelt, gibt es [...], keine | Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Geologi- | Die Stellungnahme wird
Anmerkungen und Hinweise. schen Diensts NRW keine Bedenken vorliegen. zur Kenntnis genom-
men.
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