STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6 / Fachbereich 6 - Stadtplanung und Bauordnung

Sitzungsvorlage

Datum: 12.05.2023
Drucksache Nr.: 23/0221

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Ausschuss fur Umwelt und 13.06.2023 offentlich / Vorberatung
Stadtentwicklung

Rat 20.06.2023 offentlich / Entscheidung
Betreff

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 419 ,SiegstraBe, in der Gemarkung
Obermenden, Flur 6, Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Umwelt und Stadtentwicklung empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt
Augustin folgenden Beschluss zu fassen:

Der Rat der Stadt Sankt Augustin beschliel3t fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr.
419 ,Siegstralle” in der Gemarkung Obermenden, Flur 6, dstlich der Siegstralde, stdlich der
StraBe ,Am Bauhof‘ (L143) und nérdlich der Theresienstrae die Anderung des Plans
gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen die in den Eingeschrankten
Gewerbegebieten GE E1 und GE E2 wund im Mischgebiet zulassigen
Einzelhandelsnutzungen geandert sowie fehlerhafte Festsetzungen korrigiert werden.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem Geltungsbereichsplan vom
22.09.2022 zu entnehmen.

Sachverhalt / Begrindung:

Anlass und Planerfordernis:

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 03.02.2021 mehrheitlich
entschieden, nicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Drogeriemarkt im
Bereich des Bebauungsplanes 426 ,Siegstral’e/Fritz-Schrdoder-Strae” zu schaffen. Er hat
damit, im Einklang mit der Verwaltung, seinen Willen zum Ausdruck gebracht, der
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Revitalisierung des Areals um die Burgstralle den Vorzug zu geben und einer weiteren
Atomisierung des Einzelhandels in Menden entgegenzuwirken (DS-Nr.: 21/0011).

Im Rahmen der ,Markt- und Standortanalyse fur den Standort Burgstral’e, Sankt Augustin-
Menden® aus dem Jahr 2021 hat die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) erste Einschatzungen der aktuellen Situation im Bereich Einzelhandel fur die
Ortsmitte Menden zusammengefasst. Das Gutachten stellt fest, ,dass die Fachmarkte am
Kreisverkehr Siegstralle / Am Bauhof nicht mehr dem Nahversorgungszentrum Menden
zuzuordnen sind“. Sie empfiehlt, eine genauere Analyse und Bewertung durch eine
Fortschreibung des 2008 aufgestellten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
durchzufihren (vgl. Anhang der DS-Nr.:22/0518). Die Neuaufstellung des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes soll noch im laufenden Haushaltsjahr
beauftragt werden. In den Haushaltsjahren 2023/2024 sind hierflr bereits die Kosten
eingeplant.

In der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Stadtentwicklung am 21.04.2021 wurde die
Verwaltung beauftragt, MaBnahmen fir die Starkung der Ortsmitte von Menden zu
ergreifen. Als Entwicklungsziele wurden u.a. die Ansiedlung eines Drogeriemarktes sowie
die Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fir den am Standort ansassigen
Lebensmittelnahversorger formuliert (DS-Nr.: 21/0170). Die Grundlage hierfur wurde durch
den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan 427 ,Ortsmitte Menden® im Jahr 2022
gelegt (DS-Nr.: 22/0518).

Aus den beschriebenen Grinden halt es die Verwaltung zur Umsetzung der gewunschten
stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des §1 Abs. 3 Satz 1 BauGB flr zwingend
erforderlich, den Bebauungsplan 419 ,Siegstrale“ zu andern.

1. Planungsziel:
Um die beschriebenen Entwicklungsziele der Ortsmitte Menden nicht zu gefahrden und

eine damit einhergehende unerwinschte Entwicklung im Bereich der Siegstralle
vorzubeugen, ist es notwendig, die zulassigen Einzelhandelsnutzungen im
beschriebenen  Geltungsbereich des Bebauungsplan 419 ,Siegstrale® zu
reglementieren. In diesem Zusammenhang sollen die textlichen Festsetzungen flr die
Eingeschrankten Gewerbegebiete GE E1 und GE E2 und das Mischgebiet gemal} § 1
Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO angepasst werden.

Klnftig sollen Einzelhandelsbetriebe nur noch mit nicht-nahversorgungs- und nicht-
zentrenrelevantem Sortiment (siehe unten folgende Liste) mit einer Verkaufsflache von
maximal 800 gm zulassig sein. Wenn es im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit der Hauptnutzung steht und dessen Verkaufsflache nicht mehr als
100 gm betragt, soll ein Nebensortiment aus zentrenrelevantem und
nahversorgungsrelevantem Sortiment (siehe unten folgende Liste) ausnahmsweise
zulassig sein.

Der nachfolgenden Unterteilung liegt die ,Sankt Augustiner Liste” flir die Bestimmung der
nahversorgungsrelevanten, zentren- sowie nicht-zentrenrelevanten  Sortimente
zugrunde.

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

» Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (47.2)
= Apotheken (47.73)
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Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel) (aus 47.75)

Zentrenrelevante Sortimente:

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software (47.41)
Telekommunikationsgerate (47.42)

Gerate der Unterhaltungselektronik (47.43)

Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wasche o h n e Bettwaren (aus
47.51)

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative Decken) (aus 47.53)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (ohne Groligerate,
wie Herde, Klhlschranke, Spulmaschinen und Waschmaschinen) (aus 47.54)
keramische Erzeugnisse und Glaswaren (47.59.2)

Musikinstrumente und Musikalien (47.59.3)

Haushaltsgegenstande (nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und
Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke) (aus 47.59.9)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel (aus 47.59.9)

Bicher (47.61.0)

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (47.62.1)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (47.62.2)

bespielte Ton- und Bildtrager (47.63)

Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate) (aus 47.64.2)
Spielwaren, Bastelartikel (47.65)

Bekleidung (47.71)

Schuhe, Lederwaren und Reisegepack (47.72)

medizinische und orthopadische Artikel (47.74)

kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel (aus 47.75)

Schnittblumen (aus 47.76.1)

Uhren und Schmuck (47.77)

Augenoptiker (47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (47.78.2)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Munzen und
Geschenkartikel (47.78.3)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken) (aus 47.51)
Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrauben und -zubehdr, Kleineisenwaren,
Bauartikel, DUbel, Beschlage, Schidsser und Schlussel, Installationsbedarf fur Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff,
Werkzeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und Transportbehalter,
Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmaher) (47.52.1)
Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehdr, Bau- und Heimwerkerbedarf (47.52.3)
Tapeten und Bodenbelage, Teppiche (aus 47.53)

elektrische Haushaltsgerate - Grol3gerate (u. a. Herde, Kuhlschranke, Spulmaschinen
und Waschmaschinen) (aus 47.54)

Wohnmobel, Kicheneinrichtungen, Buromaobel (47.59.1)
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» Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmébel, Bast- und
Strohwaren), Kinderwagen (aus 47.59.9)

Bedarfsartikel fur den Garten, Gartenmdébel, Grillgerate (aus 47.59.9)

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor (47.64.1)

Campingartikel und Campingmdbel (aus 47.64.2)

Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (u. a. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen,
Weihnachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, Blumentdpfe) (aus
47.76.1)

= Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (47.76.2)

» Einzelhandel mit Antiquitaten und Gebrauchtwaren (47.79)

Fir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe, die nach der Anderung des
Bebauungsplanes als gebietsfremd gelten, sollen gemal § 1 Abs. 10 BauNVO
Entwicklungsmdglichkeiten  offengehalten werden und ein sog. erweiterter
Bestandsschutz gewahrt werden.

Die geanderten Festsetzungen beabsichtigen unter Berucksichtigung der bestehenden
Strukturen und den Entwicklungszielen fur die Ortsmitte Menden, ein grof3tmogliches
Nutzungsspektrum fir Gewerbetreibende der Handwerks- und Handelsbranche.

2. Planungsziel:
Aulerdem liegt ein materiell-rechtlicher Mangel des Bebauungsplanes 419 ,Siegstralie®

vor, der im Zuge der 1. Anderung geheilt werden soll. In den textlichen Festsetzungen
zum Eingeschrankten Gewerbegebiet GE E1 und GE E2 heil’t es derzeit: ,Auf maximal
20 % (140 gm) der jeweiligen Gesamtverkaufsflache darf ein Randsortiment mit
Warengruppen aus der nachfolgenden Liste von zentrenrelevanten Sortimenten
ausnahmsweise angeboten werden. Die Verkaufsflache ist je Warengruppe auf 100 gm
beschrankt.“ Dabei handelt es sich um eine unzulassige vorhabenunabhangige
Kontingentierung (vgl. Urt. v. 07.07.2011, Az.: 2 D 39/09.NE). Eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen, die sich auf das gesamte Plangebiet bezieht, lasst ein sog.
,Windhundrennen® zu und schlieBt damit die Mdoglichkeit ein, dass
Grundstlckseigentumer bzw. Investoren im Fall der Erschépfung des Kontingents von
der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Eine entsprechende Unzulassigkeit
dieser Art der Festsetzung wurde seitens des Verwaltungsgerichtes Kéln am 03.11.2022
fur den Bebauungsplan Nr. 628 ,Alte HeerstraRe Nord“ der Stadt Sankt Augustin
festgestellt.

3. Planungsziel: )
Durch den Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes soll daruber hinaus eine

rechtliche Grundlage zur Anwendung maglicher Sicherungsinstrumente zur Erreichung
der formulierten Planungsziele geschaffen werden.

Verfahren:

Gemall § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches auch fur die
Anderung von Bauleitplanen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die geplante Entwicklung des Areals ist ein regulares Bebauungsplanverfahren gemaf § 30
Abs. 1 BauGB erforderlich. Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a ist im Bauleitplanverfahren gemald § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzuflhren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
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Es ist nicht méglich, das vorliegende Anderungsverfahren im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchzuflihren, da die Grundziige der Planung berlGhrt werden. Die der
Begrindung des Bebauungsplanes 419 ,Siegstrale® zugrundeliegenden Ausflihrungen
stimmen nicht mehr mit den aktuellen stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Sankt
Augustin Uberein. Auch ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB ist
nicht moglich, da das Ziel der angestrebten Entwicklung nicht in erster Linie der
uberplanten Flache dient.

In Vertretung

Rainer Glel3
Technischer Beigeordneter

Die MalRnahme
X hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
|| hat finanzielle Auswirkungen

Der Gesamtaufwand / Die Gesamtauszahlungen (bei Investitionen) beziffert/beziffern sich
auf €.

[ ] Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan zur Verfugung.
[ ] Die Haushaltsermachtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von
| Juber- oder auBerplanmaRigem Aufwand ist erforderlich.
| |iber- oder auRerplanmaRigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).
Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu stellen.

Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.

[ ] Bei der MaRnahme wurden inklusionsrelevante Aspekte beriicksichtigt.
X Die MaRnahme hat keine Auswirkungen auf die Inklusion.



