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Errichtung eines Lebensmittel-Discounters in 53340 Meckenheim, Gemarkung Meckenheim, Flur
3, Flurstiick 3373

Beschlussvorschlag

Das Einvernehmen zum Bauantrag vom 23.03.2012 fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
(Discounter) mit einer Verkaufsflache von 900 m2 auf einer Flache der Gemarkung Meckenheim,
Flur 3, Flurstlick 3373 im Bereich des ,Tennenplatzes" in Merl-Steinbichel wird erteilt.

Finanzielle Auswirkungen

Begrundung

Vorbemerkung

Die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens gemal 8 36 BauGB zu einem stadtebaulich
bedeutsamen Bauvorhaben wahrend der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 33 BauGB
gehort in die Zustandigkeit des Ausschusses fir Bau, Vergabe, Wirtschaftsforderung und
Tourismus (8 16 der Zustandigkeitsordnung fur die Ausschusse des Stadtrates vom 10.11.1999
i.d.F. der 4. Anderung vom 13.12.2006).

Zum letzten Sitzungstermin dieses Ausschusses am 28.08.2012 lagen jedoch wesentliche
Bauvorlagen nicht vor, der nachste Bauausschuss tagt erst am 02.10.2012. Um Zeitverzégerungen
bei der Realisierung des Bauvorhabens zu vermeiden, soll das Bauvorhaben daher in der Sitzung
des Hauptausschusses am 05.09.2012 behandelt werden.



Antragsinhalt und Projektbeschreibung

Der Antragsteller begehrt die bauaufsichtliche Genehmigung fir die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes (Discounter) mit einer Verkaufsflache von 900 m2 auf einer Flache der
Gemarkung Meckenheim, Flur 3, Flurstiick 3373 im Bereich des ,Tennenplatzes" in Merl-
Steinbtichel.

Der Lebensmitteldiscountmarkt soll in unmittelbarer N&he zum bereits genehmigten
Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) errichtet werden. Zum Warenangebot des Discounters
gehdren laut Betriebsbeschreibung das Kernsortiment Lebensmittel, Drogeriewaren und Getranke.
Daneben werden wechselnde Aktionswaren unterschiedlichster, nicht dem Kernsortiment
zuzuordnender Art auf 20% der Verkaufsflache angeboten. Gemal? den Bauvorlagen wurde hierzu
ein eingeschossiges Gebaude in einer Grof3e von ca. 65 m x ca. 29 m mit Traufhéhen von ca. 4 m
bis 4,75 m sowie mit einer Firsthdhe von ca. 8 m beantragt. Gegeneinander versetzt angeordnete
Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 8,5° und 10,5° pragen die dulR3ere Erscheinungsform
des Baukorpers.

Die ErschlieBung des Lebensmitteldiscounters erfolgt ebenso wie beim angrenzenden
Lebensmittelmarkt Uber den Kreisel an der Gudenauer Allee. Fir den Discounter sind 45
Stellplatze erforderlich. Diese werden per Baulasteintragung auf der sudlich angrenzenden
gemeinsamen Parkplatzanlage nachgewiesen.

Planungsrechtliche Beurteilung

Der Rat der Stadt Meckenheim hat in seinen Beschliissen vom 18.10.2006 sowie 18.06.2008 und
22.10.2008 beschlossen, die Rahmenkonzeption Merl-Steinblichel umzusetzen und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich des so
genannten ,Tennenplatzes” zu schaffen.

Hierzu wird zur Zeit im Rahmen der 16. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 20 d —
Teil 2 — ,,Auf dem Steinbichel* das Bauleitplanverfahren gefiihrt, um Planungsrecht zu schaffen fir
die Bildung eines sonstiges Sondergebietes gemaf? § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (1990) mit der
Zweckbestimmung ,,SO-Lebensmitteldiscountmarkt* und einer Begrenzung der Verkaufsflache auf
900 m2.

Das Kernsortiment eines Lebensmitteldiscountmarktes wird insbesondere durch Lebensmittel
sowie Nahrungs- und Genussmittel bestimmt. Folglich handelt es sich um ein
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment. Lebensmitteldiscountméarkte kennzeichnen sich ferner
durch ein standig wechselndes Randsortiment, welches bis zu 20% ausmachen kann, aus.

Gemal der vorliegenden Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fir das Plangebiet wird keine
Beschréankung der Randsortimente vorgenommen.

Die Stadt Meckenheim hat im Jahr 2008 ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept erarbeitet
und beschlossen. In diesem Konzept wird der Bereich des beantragten Plangebietes als
Ortsteilzentrum fur die wohnungsnahe Versorgung der Birgerinnen und Birger des Ortsteils von
Merl ausgewiesen. Infolge dessen wird dieser Standort als Nahversorgungszentrum definiert, der
unter Berilcksichtigung der Landesplanerischen Vorgaben des § 24 a LEPro NRW auch fir die
Aufnahme grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
zulassig ist. Die in ihnen zuldssigen Nutzungen richten sich in Art und Umfang nach der Funktion
des zentralen Versorgungsbereiches, in dem ihr Standort liegt. Es handelt sich folglich um einen
integrierten Standort.

Da sich das Grundstiick nach Lageplan im Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanentwurfes Nr. 20d — Teil 2 - ,Auf dem Steinbiichel”, 16. Anderung befindet, ist fir
die stadtplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens § 33 Abs. 1 BauGB mal3geblich.



Gemal 8 33 Abs. 1 BauGB ist in Gebieten, fur die ein Beschluss Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes gefasst wurde, ein Vorhaben zulassig, wenn

e gemaR Nr. 1 die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs.
2 BauGB und § 4a Abs. 2 bis Abs. 5 durchgefiihrt worden ist,

e gemall Nr. 2 anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entgegensteht,

e gemald Nr. 3 der Antragsteller diese Festsetzungen fir sich und seine Rechtsnachfolger
schriftlich anerkennt und

e gemal Nr. 4 die Erschlie3ung gesichert ist.

Da die Voraussetzungen aus § 33 Abs. 1 Nr. 1 — 4 BauGB vorliegen, ist das Vorhaben zum
heutigen Zeitpunkt nach § 33 BauGB zu prifen.

Gemall 8 11 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO/1990) sind als sonstige Sondergebiete
solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10
wesentlich unterscheiden. Gemal3 § 11 Abs. 2 BauNVO (1990) ist die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung als ein sonstiges Sondergebiet ,SO — Lebensmitteldiscountmarkt® festgesetzt
worden.

Gemadll § 11 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO/1990) sind grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die Stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnen auf3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig.

Die Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fur den geplanten Nahversorgungsstandort
.rennenplatz, Meckenheim-Merl aus Oktober 2007 kommt in ihrer Bewertung zu der
Schlussfolgerung, dass eine Verkaufsflache von insgesamt 2.500 m2 tragfahig ware. Der bisher
genehmigte Vollsortimentmarkt mit rund 1.600 m2? Verkaufsflache in Verbindung mit der
beantragten 900 m? Verkaufsflache des Discounters stellt nach Einschéatzung der Gutachter einen
Nahversorgungsstandort mit einer adaquaten und bedarfsgerechten Nahversorgung sicher.

Im Ergebnis der Tragfahigkeitsanalyse sowie in Verbindung mit den Vorgaben aus dem
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Meckenheim sind keine negativen
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 Baunutzungsverordnung (1990) zu befirchten.

Auf die genannten Gutachten wird deshalb an dieser Stelle nachrichtlich verwiesen.

Nach der Rechtssprechung des Oberverwaltungsgerichtes NRW wird durch die Zweckbestimmung
.Lebensmitteldiscountmarkt® das Vorhaben eindeutig und hinreichend auch in Bezug auf die zu
erwartenden Randsortimente und deren Umfang definiert. Weitergehende Regelungen zur
Bestimmung der Art der baulichen Nutzung, mit Ausnahme der Verkaufsflachenbeschrénkung,
wurden daher im Bebauungsplanverfahren nicht vorgenommen.

Im Bereich der Einzelhandelsflache wird die maximale Verkaufsflache begrenzt, um die
Einzelhandelsentwicklung vor dem Hintergrund der Sicherung bestehender Einzelhandelsein-
richtungen zu reglementieren. Vor diesem Hintergrund ist hier die maximal zuldssige
Verkaufsflache im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt”
auf 900 m? begrenzt. Im sonstigen Sondergebiet gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO (1990) mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt® ist dartiber hinaus lediglich ein Lebensmitteldis-
countmarkt zulassig.

Auf Grund der vorliegenden Bauantragsunterlagen und der Verkaufsflachenberechnung ergibt



sich, dass die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes ca. 899,96 m?2 betrdgt. Somit
stimmt die beantragte Grol3e der Verkaufsflache des Einzelhandelsmarktes mit den Festsetzungen
des zukinftigen Bebauungsplanes Nr. 20d — Teil 2 — ,Auf dem Steinbichel®, 16. Anderung
Uberein.

Im Ergebnis der planungsrechtlichen Prifung ergibt sich, dass der Lebensmitteldiscountmarkt
nach der Art der baulichen Nutzung grundsatzlich zuléssig ist. Auch nach dem Mal} der baulichen
Nutzung (Grund- und Geschossflachenzahlen, Zahl der Vollgeschosse, H6he der baulichen
Anlage) und hinsichtlich der Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundsticksflache werden die
betreffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20d, 16. Anderung beachtet.

Ebenso werden die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung eingehalten.

Die Kundenparkplatze des geplanten Lebensmitteldiscounters werden auf dem in der 15.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20d — Teil 2 — ,Auf dem Steinbiichel* festgesetzten
Sondergebietes mit ausgewiesen. Die Stellplatzanlage liegt auf der sudlichen Seite des Le-
bensmitteldiscounters und wird von der neuen GebietserschlieBung aus erschlossen. Fir beide
Lebensmittelméarkte sind insgesamt rund 150 Stellplatze vorgesehen. Laut vorliegendem
Stellplatznachweis des Discounters sind auf dem benachbarten Grundstiick rund 45 erforderliche
Stellplatze nachgewiesen. Im Geltungsbereich der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20d —
Teil 2 — ,Auf dem Steinblchel* sind daher weitere Stellplatze nicht vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber 6ffentliche StralRenverkehrsflachen. Die
verkehrsmafiige ErschlieRung des geplanten Einzelhandelsstandortes findet Uber einen neuen
Anschluss (Kreisel) an die ,Gudenauer Allee" innerhalb des Plangebietes (15. Anderung) statt. Von
hier aus wird die zentrale Stellplatzanlage erschlossen.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Gerauschemissionen) durch den Lebensmittelmarkt sind verschiedene Schallschutzmalinahmen
gemald einer schalltechnischen Untersuchung im Bebauungsplan festgesetzt worden. Zwischen
der Ostlich des Plangebietes verlaufenden neuen Erschlieungsstralle und dem sonstigen
Sondergebiet ist z.B., in dem im Bebauungsplan eingetragenen Bereich, eine Larmschutzwand zu
errichten. Die Errichtung dieser Larmschutzwand ist Gegenstand eines separaten
Baugenehmigungsverfahrens.

Dem Bauantrag liegt ein Schreiben des Bauherrn bei, wonach er gemaR § 33 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
erklart, die Festsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes zu kennen und diese
anzuerkennen.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass das Bauvorhaben den Festsetzungen des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 20d — Teil 2 — ,Auf dem Steinbiichel*, 16. Anderung
entspricht und die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 BauGB erfilllt sind, so dass dem Vorhaben
zugestimmt werden kann.

Meckenheim, den 03.09.2012

Christine Grzesik-Hoenig
Stellv. Leiterin

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen




