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1 Planungsanlass und -ziel

Die Gemeinden sollen Bauleitplane aufstellen, sobald und soweit dies fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (Grundsatz des § 1 Abs. 3 des Bau-
gesetzbuches).

Das in Rede stehende Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Rand des Gewerbe-
gebietes Weihersfeld nérdlich der Borner Stral3e. Am Standort haben sich in den ver-
gangenen Jahren mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. In einer Entscheidung
aus dem Jahr 2022 hat das Verwaltungsgericht Dusseldorf die fur das Plangebiet und
die Umgebung geltenden Bebauungsplane Bri/15, Bri/15 A und Bri/41 fir unwirksam
erachtet.

Das Gewerbegebiet Weihersfeld ist demnach aktuell — die Rechtsauffassung des Ver-
waltungsgerichts zur Unwirksamkeit der Bebauungsplane als zutreffend unterstellt —
dem unbeplanten Innenbereich nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Das
bedeutet, dass sich Bauvorhaben (lediglich) in die Eigenart der Umgebung einfligen
missen. Die bisherigen textlichen und zeichnerischen Regelungen, die das Baurecht
eindeutig festlegten, sind im Fall rechtlicher Auseinandersetzungen voraussichtlich
nicht mehr anwendbar. Dies gilt auch fur die Festsetzungen zur Steuerung von Einzel-
handelsnutzungen. Auf dieser Grundlage wurde im Weiteren auch der Neubau eines
grof3flachigen Lebensmittel-Discountmarktes genehmigt, der im Sommer 2023 eroff-
net hat.

Das kommunale Einzelhandelskonzept legt das Plangebiet als Sonderstandort fir
grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel fest. Dem Standort soll somit wei-
terhin eine gewisse Versorgungsfunktion — als Erganzung zu den beiden zentralen
Versorgungsbereichen ,Hauptzentrum Briuggen“ und ,Nebenzentrum Bracht” — zu-
kommen.

Die Burggemeinde Bruggen beabsichtigt, die weitere Ansiedlung bzw. Erweiterung von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an dem Standort und
die damit verbundene mdgliche Beeintrachtigung der Zielsetzung zur Erhaltung und
Entwicklung der vorhandenen zentralen Versorgungsstrukturen, im Besonderen des
nah gelegenen Hauptzentrums Briiggen, zu unterbinden. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund, dass jungst durch den genannten Lebensmitteldiscounter ein weite-
res Vorbild fur grof3flachigen, zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
geschaffen wurde.

Zu diesem Zweck wird fur den Standort ein einfacher Bebauungsplan nach
8 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt, der ausschlief3lich Festsetzungen zur Steuerung der
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet — im Sinne des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes — beinhaltet.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha, beste-
hend aus den Grundstiicken Gemarkung Brtiggen, Flur 47, Flurstiicke 500, 506, 790,
850, 851, 878, 879, 880, 881 und 882.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden und Westen durch die Gewerbegrundstticke an der Stral3e Weihers-
feld
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- im Osten durch die Bundesstral3e B 221 bzw. die daran angrenzenden Grund-
stucke
- im Siuden durch die Borner Stral3e bzw. die daran angrenzenden Grundstticke

3 Bestand / Ausgangslage

Das Gewerbegebiet Weihersfeld erstreckt sich auf einer Flache von gut 25 ha am 6st-
lichen Ortsrand des Siedlungsgebietes von Briiggen. Es stellt sich Uberwiegend als
klassisches Gewerbegebiet mit einem Nutzungsmix aus produzierendem und verar-
beitendem Gewerbe sowie Dienstleistungsbetrieben dar.

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten dieses Gewerbegebietes. Es ist im Bestand
uberwiegend mit Hallenbaukorpern bebaut, die um eine zentrale Stellplatzflache an-
geordnet sind und vorwiegend durch Einzelhandelsbetriebe genutzt werden. Die Er-
schlieBung erfolgt durch eine Zufahrt von der Borner Stral3e im Suden (Kreisverkehr)
zu der zentralen Stellplatzflache.

Fur das Gelande wurde in den vergangenen Jahren durch die Eigentimer ein Konzept
fur eine bauliche Umgestaltung entwickelt und bereits grof3enteils umgesetzt. Dieses
beinhaltet insbesondere eine Weiterentwicklung der ansassigen Einzelhandelsbe-
triebe — im Wesentlichen den im Sommer 2023 erfolgten Umzug des am Standort an-
sassigen Lebensmitteldiscounters in einen Neubau (Erweiterung der Verkaufsflache
von 835 mz2 auf rund 1.050 m?2). Hinsichtlich der Genehmigung der Ansiedlung dieses
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes wurde auf die ,Vorbildwirkung“ eines bereits
vorhandenen grof3flachigen Lebensmitteldiscounters (Aldi) westlich des Plangebietes
verwiesen.

Im Weiteren erfolgte der Umzug des ebenfalls bereits am Standort ansassigen Getran-
kemarktes in das bisher durch den Lebensmitteldiscounter genutzte Gebaude (Erwei-
terung der Verkaufsflache von 650 m2 auf 817 m2, zzgl. einer Backereifiliale mit gut
40 m? Verkaufsflache). Das somit freigewordene Geb&ude des Getrankemarktes
wurde wiederum flr den gebietsinternen Umzug durch ein Heimtierbedarf-Geschaft
genutzt, welches in diesem Zuge seine Verkaufsflache von 355 m2 auf 650 m2 erwei-
terte.

Im Einzelnen sind somit derzeit folgende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und / o-
der nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im Plangebiet ansassig:

- ein Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl, 1.050 m2 Verkaufsflache)

- ein Getrankemarkt (Trinkgut, 817 m2 Verkaufsflache)

- ein Drogeriemarkt (Rossmann, 671 m? Verkaufsflache)

- ein Bekleidungsgeschaft (Odlo, Factory-Outlet, 384 m? Verkaufsflache)

- eine Backereifiliale (Landbackerei Stinges, integriert in das Gebaude des Ge-
trankemarktes, 40 m2 Verkaufsflache)

Hinzu kommen folgende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent:

- ein Heimtierbedarf-Geschéft (Fressnapf, 650 m? Verkaufsflache)
- ein Mobelfachmarkt (Jysk, 780 m2 Verkaufsflache)

Dartber hinaus sind folgende Nutzungen im Plangebiet angesiedelt:

- ein Fitnessstudio (Clever fit)
- ein Restaurant (,Mongolei*)
- ein eingeschossiges Wohnhaus 6stlich der Zufahrt in das Plangebiet
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Im Zuge des Gesamtkonzeptes ist weiterhin ein Anbau des Mébelfachmarktes (Erwei-
terung der Verkaufsflache auf 1.030 m?) sowie die Errichtung eines Wohn- und Ge-
schéaftshauses oOstlich der Zufahrt von der Borner Stral3e vorgesehen.

4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Brii/50 ,Ostliches Weihersfeld / Borner
Stralde” erfolgte im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB. Die entsprechenden
Voraussetzungen nach § 13 Abs. 1 BauGB werden vorliegend erfllt:

- hier: Aufstellung eines einfachen Bebauungsplansi. S. d. 8 9 Abs. 2a BauGB

- keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzgiter

- keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des férmlichen Bebauungsplanverfahrens
wurde am 22.08.2023 durch den Ausschuss fur Bauen, Infrastruktur und Klimaschutz
empfohlen und am 29.08.2023 durch den Rat der Burggemeinde Briiggen gefasst.
Parallel zum Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Brii/50 wurde fur das Plan-
gebiet eine Veranderungssperre nach § 14 i. V. m. § 16 BauGB erlassen. Auf diese
Weise wurden die Voraussetzung geschaffen, bauliche Malinahmen im Plangebiet,
die den Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans widersprechen, zu unterbinden.

Von der Mdglichkeit nach 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, wurde nicht Ge-
brauch gemacht werden. Diese Verfahrensschritte wurden im Zeitraum vom
02.07.2024 bis einschlieB3lich 16.08.2024 durchgefihrt.

Der Rat der Burggemeinde Briiggen stimmte am 24.06.2021 dem Bebauungsplan mit
Begriindung zu und beschloss die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB.

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten im Zeitraum vom 18.10.2024 bis
einschlief3lich 21.11.2024.

Der Satzungsbeschluss wurde am 17.12.2024 durch den Rat der Burggemeinde Brig-
gen gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 07.02.2025. Der Bebau-
ungsplan wurde somit rechtskraftig.

5 Planungsbindungen

5.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Die landesplanerischen Ziele und Grundséatze in Bezug auf gro3flachigen Einzelhan-
del sind in Kapitel 6.5 des LEP NRW aufgefuhrt. Diese haben jedoch keine unmittel-
bare Relevanz fir das vorliegende Verfahren, da hier ein einfacher Bebauungsplan
aufgestellt wird, durch den keine Festsetzung eines Baugebietes nach 88 2 bis
11 BauNVO getroffen wird. Die Ziele und Grundsétze 6.5-1 bis 6.5-10 LEP NRW, die
vorwiegend die Zulassigkeit der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 regeln, sind somit hier nicht
unmittelbar anwendbar.
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Gleichwohl wird durch den Bebauungsplan Brii/50 die Zulassigkeit von (groR3flachi-
gem) zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel an einem Standort au3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche deutlich eingeschrankt. Dem tibergeordneten Ziel
einer Starkung der Zentren (so bspw. formuliert in der Begrindung zu Ziel
6.5-2 LEP NRW) wird somit Rechnung getragen. Die vorliegende Planung wird somit
den landesplanerischen Vorgaben gerecht.

5.2 Regionalplan Disseldorf

Im Regionalplan Dusseldorf sind die betreffenden Flachen als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) festgelegt. Darliberhinausgehende Funktionen sind der Flache nicht zu-
geordnet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Brii/50 stehen somit den Darstel-
lungen des Regionalplans nicht entgegen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Reglonalplan Dusseldorf (ohne MaI’Sstab)

5.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Burggemeinde Brliggen ist das Plangebiet als
Gewerbegebiet dargestellt.

Die durch den Bebauungsplan Brii/50 vorgenommene Einschrénkung der Zulassigkeit
von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel steht der Darstellung des
Flachennutzungsplans  nicht entgegen. Dem  Entwicklungsgebot gemal
8§ 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

54 Verbindliche Bauleitplanung

Die Burggemeinde Briiggen hat das Plangebiet und die angrenzenden gewerblich ge-
nutzten Flachen mit den Bebauungsplanen Bri/15, Bri/15 A und Bri/41 Uberplant.
Diese Bebauungsplane sind nach Auffassung der Gemeinde Bruggen im Anschluss
an die Rechtsauffassung des Verwaltungsgerichts Disseldorf (2022) unwirksam.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind durch die Gemeinde
als unwirksam erkannte Bebauungspléne (deklaratorisch) férmlich aufzuheben, um
den Rechtsschein ihrer Giltigkeit zu beseitigen. Die Verfahren zur deklaratorischen
Aufhebung der Bebauungsplane Bri/15, Bri/15 A und Bri/41 werden parallel zum
vorliegenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Bru/50 durchgefihrt.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet richtet sich
infolgedessen derzeit nach § 34 BauGB. Somit mussten sich Bauvorhaben im Plange-
biet i. S. d. 8 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der Umgebung, die hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung eine Gemengelage darstellt, einfligen.

Zur klaren planungsrechtlichen Einordnung und der Schaffung von ausreichend Steu-
erungsmoglichkeiten von Gewerbeansiedlungen wurde fur den tUberwiegenden Tell
des Gewerbegebietes Weihersfeld (,klassisches” Gewerbegebiet unter Ausklamme-
rung des Plangebiets des Bebauungsplans Brii/50) bereits am 23.09.2021 die Aufstel-
lung des qualifizierten Bebauungsplans Bri/15 D ,Gewerbegebiet Weihersfeld“ be-
schlossen. Die Planunterlagen werden aktuell erarbeitet. Der Planentwurf sieht die
Festsetzung von Gewerbegebieten mit grof3ziigigen Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen vor. Zentraler Bestandteil der Planung ist der nahezu vollstandige Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben (mit Ausnahme solcher Betriebe, die in einem rdumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit einem gleichzeitig im Plangebiet ansassigen
Grof3handels-, Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen). Die Planung wurde durch
eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB abgesichert.
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Der Beschluss zur Uberplanung des restlichen Bereiches des Gewerbegebietes (hier
in Rede stehender Einzelhandelsstandort an der 6stlichen Borner Straf3e) wurde sei-
nerzeit zurtckgestellt, um zunachst die (rechtlichen) Rahmenbedingungen fiur die
Steuerung des Einzelhandels u. a. mit der Kreisverwaltung Viersen und der Bezirksre-
gierung Dusseldorf zu erdrtern. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt.

5.5 Vorgaben des Umwelt- und Naturschutzrechtes

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans
"Grenzwald/Schwalm®. Schutzgebiete oder geschutzte Objekte im Sinne des nationa-
len Naturschutzrechtes (wie etwa Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder
Naturdenkmale) existieren im Plangebiet nicht.

5.6 Kommunales Einzelhandelskonzept

Als Ubergeordnetes Instrument zur Steuerung des Einzelhandels hat die Burgge-
meinde Briiggen im Jahr 2008 ein kommunales Einzelhandelskonzept als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und in den
Jahren 2013 und 2016 fortgeschrieben. Das kommunale Einzelhandelskonzept defi-
niert das Hauptzentrum Briiggen sowie das Nebenzentrum Bracht als zentrale Versor-
gungsbereiche. Ersteres ,verlauft” entlang der Borner Stra3e rund 150 m westlich des
Plangebietes des Bebauungsplans Brii/50.
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Erganzend zu den beiden zentralen Versorgungsbereichen wird im kommunalen Ein-
zelhandelskonzept die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof3fla-
chig und nicht grof3flachig) in Sonderstandorten empfohlen. Diese sollen im Sinne ei-
ner ,Arbeitsteilung“ die Zentren funktional erganzen. Die Ansiedlung von Betrieben mit
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nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche an diesen Standorten planungsrechtlich auszuschliel3en.

Als wesentliche autokundenorientierte Einzelhandelslage im Gemeindegebiet benennt
das kommunale Einzelhandelskonzept den vorliegenden Standort nérdlich der Borner
Stral3e. Folgende Vorgaben werden im Einzelhandelskonzept fiir den Standort getrof-
fen:

,Uum einen Ausbau des Sonderstandortes 0stl. Borner Stral3e zu Lasten der zentralen
Versorgungsbereiche zu verhindern, sollen in diesem Bereich zuktinftig keine weiteren
Ansiedlungsvorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten er-
moglicht werden. Die gegenwartig oder zukiinftig am Standort verfiigbaren Flachen
sollten ausschlieB3lich fir mogliche Entwicklungen im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich vorbehalten werden.”

Die Gemeinde verkennt nicht, dass diese Zielsetzung aus dem Einzelhandelskonzept
mit dem Festsetzungskonzept des Bebauungsplans Brii/50, der auch weiterhin, wenn
auch nur begrenzt, zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Plange-
biet zulasst, nicht geférdert wird und dieser sogar in Teilen zuwiderlaufen kann.

Um der Zielsetzung des Einzelhandelskonzepts vollstandig zu entsprechen, wére ein
vollstandiger Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
und damit eine Beschrankung der Uberwiegenden Anzahl der vorhandenen Betriebe
auf den passiven Bestandsschutz notwendig. Unter Beriicksichtigung der durch eine
entsprechende Ausschlussplanung erheblich beeintrachtigten Eigentimerinteressen
sowie der durch den Standort wahrgenommenen erganzenden Versorgungsfunktion,
hat sich die Burggemeinde Briiggen bewusst entschieden, zentrenrelevanten Einzel-
handel im Plangebiet weiter zuzulassen, den Umfang dieser Nutzungen jedoch rest-
riktiv zu steuern.

6 Inhalt der Planung

Da die Planung ein bereits vollstdndig erschlossenes und bebautes Gebiet erfasst,
beschrankt sich der vorliegende Bebauungsplan auf die Feinsteuerung der hier zulas-
sigen Nutzungsarten. Wie in den vorangegangenen Kapiteln erlautert, leitet sich die
Notwendigkeit der Aufstellung dieses Bebauungsplans aus den Grundsatzen des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes der Burggemeinde Briiggen ab. Diese gebieten ein
aktives planerisches Handeln im Interesse der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung
des Einzelhandels im Plangebiet, insbesondere zum Schutz des nah gelegenen zent-
ralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Briiggen. Im Ubrigen ist vorgesehen, den
Bereich im Sinne des 8§ 30 Abs. 3 BauGB weiterhin im Zulassigkeitsregime des § 34
BauGB zu belassen und somit eine sich in den stadtebaulichen Kontext einfligende
Nutzung der Grundstlicke zu ermoglichen.

Vorliegend wird von § 9 Abs. 2a BauGB Gebrauch gemacht. Diese Vorschrift erméach-
tigt die planende Gemeinde zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne im unbeplan-
ten Innenbereich zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Interesse der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden. Ohne entsprechen-
den planerischen Ausschluss waren Einzelhandelsbetriebe aufgrund der derzeitigen
bauplanungsrechtlichen Ausgangslage des 8§ 34 Abs. 1 BauGB im Plangebiet mit allen
Sortimenten zuléssig. Infolge der Vorbildwirkung der vorhandenen grof3flachigen Ein-
zelhandelsnutzungen im Plangebiet bzw. im ndheren Umfeld, ware mit der grundsatz-
lichen Genehmigungsfahigkeit weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe im Plan-
gebiet zu rechnen.



Bebauungsplan Brii/50 ,Ostliches Weihersfeld / Borner Strae*

6.1 Festsetzungen

Im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB enthélt der Bebauungsplan ausschlief3lich Festset-
zungen zur Unzulassigkeit von bestimmten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet.
Dabei wird folgende Systematik verfolgt:

Grundsatzlicher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und / oder nah-
versorqungsrelevanten Sortimenten

Durch Festsetzung des Bebauungsplans werden Einzelhandelsbetriebe, die zentren-
relevante und / oder nahversorgungsrelevante Sortimente gemald Bruggener Sorti-
mentsliste (entsprechend dem Einzelhandelskonzept fir die Burggemeinde Briiggen)
als Hauptsortimente — also nicht lediglich als Randsortimente oder Aktionsware — fih-
ren, im Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen.

Bildung von Riickausnahmen

Von dieser Festsetzung werden Riickausnahmen fir vier einzelne Teilflachen im Plan-
gebiet gebildet. Diese sichern die jeweils vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- und / oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in ihrem Bestand und er-
moglichen auch entsprechende Neuansiedlungen. Die Abgrenzung der Teilflachen er-
folgt bewusst nah an den Bestandsbaukérpern, um (weiteres) bauliches Wachstum
der Betriebe — und somit eine Erweiterung der Verkaufsflachen, ggf. auch in die Grol3-
flachigkeit — langfristig (weitgehend) zu unterbinden. Fur den Bereich aul3erhalb der
vier Teilflachen bleiben Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und/ oder nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment unzulassig.

Konkret geht es bei den Rickausnahmen um den Fortbestand des Lebensmitteldis-
counters (Teilflache 1), des Getrankemarktes inklusive der integrierten Backereifiliale
(Teilflache 2), des Drogeriemarktes (Teilflache 3) sowie des Moébelfachmarktes (Teil-
flache 4). Folgende Festsetzungen werden fur die einzelnen Teilflachen getroffen:

- In der Teilflache 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel in Form des Betriebstyps Le-
bensmitteldiscounter nicht unzulassig.

- In der Teilflache 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel in Form der Betriebstypen Getrankemarkt und Backe-
rei nicht unzulassig.

- In der Teilflache 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Droge-
riewaren in Form des Betriebstyps Drogeriemarkt nicht unzuléssig.

- In der Teilflache 4 sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Mébel
sowie Heimtextilien, Gardinen und Zubeho6r und Bettwasche in Form des Be-
triebstyps Mobelfachmarkt nicht unzulassig.

Diese planerische Entscheidung der Burggemeinde Briiggen begrindet sich insbeson-
dere mit der abwégungsgerechten Bertcksichtigung der privaten Belange der planbe-
troffenen Eigentimer.

Durch die Reduzierung auf den passiven Bestandsschutz wirde die bauliche Nutzbar-
keit der planbetroffenen Grundstiicke und damit die aus dem Eigentumsgrundrecht der
Planbetroffenen gemal} Art. 14 GG resultierende Baufreiheit deutlich eingeschrankt.

Nach dem durch die Burggemeinde Briggen gewéhlten Konzept des generellen Aus-
schlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten unter Rickausnahme fir bestimmte Bestandsbetriebstypen mit diesen
Sortimenten wird dem Interesse der betroffenen Grundstiickseigentimer an einer
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maoglichst wirtschaftlichen Nutzung ihrer im Plangebiet gelegenen Grundstiicke aus-
reichend Rechnung getragen.

Durch die Rickausnahmen verbleibt den betroffenen Eigentiimern — trotz des allge-
meinen Ausschlusses zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Ubri-
gen — eine hinreichende Bandbreite méglicher Nutzungen. So ermdglicht das Festset-
zungskonzept nicht nur den Ersatz von moglichen Abgangen im Geb&udebestand,
sondern auch Neuansiedlungen der entsprechenden Betriebstypen. Weitergehende
schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich werden gleichwohl
durch die Bestandsorientierung der gebildeten Teilflachen weitgehend unterbunden.

Fur die Teilflachen 1 bis 3 wird die Riickausnahme-Festsetzung des Weiteren wie folgt
begriindet:

Der Lebensmitteldiscounter, der Getrdnkemarkt (inklusive Backereifiliale) sowie der
Drogeriemarkt nehmen eine nicht unwesentliche Nahversorgungsfunktion in der Burg-
gemeinde Bruggen als Erganzung zu den beiden zentralen Versorgungsbereichen,
wahr.

Wie bereits dargelegt, erachtet die Burggemeinde Briiggen einen ausnahmslosen Aus-
schluss von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und somit eine
Reduzierung dieser Betriebe auf passiven Bestandsschutz als unverhaltnismafig.

Durch die Rickausnahmen wird daher bewusst ermdglicht, dass diese Betriebe nach
einem Abgang an gleicher Stelle neu errichtet werden dirften. Eine relevante Erwei-
terung der Verkaufsflachen fur diese nahversorgungsrelevanten Sortimente und Neu-
ansiedlungen werden jedoch — insbesondere zum Schutz des zentralen Versorgungs-
bereiches Hauptzentrum Briiggen — durch die Festsetzung unterbunden.

Fir den Bereich des ansassigen Mobelfachmarktes (Teilflache 4) wird die vorgenom-
mene Riuckausnahme-Festsetzung wird wie folgt begrindet:

Der Mdbelfachmarkt fihrt neben den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Mdbel, Mat-
ratzen, Bettwaren und Gartenmobel auch die zentrenrelevanten Sortimente Heimtex-
tilien, Gardinen und Zubehoér sowie Bettwasche sowie sonstige Wéasche (Frottierwa-
ren), ferner auch Lampen, Leuchten und Beleuchtungskorper. Diese zentrenrelevan-
ten Sortimente nehmen einen nicht unerheblichen Anteil der Verkaufsflache des Mark-
tes ein. Zudem ist flr diese Produkte mit einem deutlich héheren Flachenumsatz zu
rechnen als fur die aufgefiihrten grof3volumigen nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Vor diesem Hintergrund geht die Burggemeinde Briiggen davon aus, dass es sich bei
den angebotenen zentrenrelevanten Sortimenten um einen Teil des Hauptsortimentes
— und nicht lediglich um Randsortimente oder Aktionsware — handelt. Fir eine pla-
nungsrechtliche Sicherung des Mobelfachmarkts bedarf es somit auch fur diesen Be-
reich einer Rickausnahme-Festsetzung.

Hinsichtlich der Rickausnahme fir die Teilflaiche 4 leitet die Gemeinde ebenfalls ab,
dass der vollstandige Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente eine Reduzierung des
Mobelfachmarktes auf den passiven Bestandsschutz bedeuten wirde. Eine entspre-
chende Reduzierung und der damit einhergehende Verlust von baulichen Nutzungs-
maoglichkeiten wirde eine erhebliche Beeintrachtigung der Interessen der betroffenen
Eigentimer darstellen. Dies beabsichtigt die Burggemeinde Brtiggen nicht. Vielmehr
sollen die Nutzungsmaoglichkeiten der betroffenen Eigentiimer zwar unter Bertcksich-
tigung des offentlichen Belangs des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche scho-
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nend beschrankt werden, den Eigentiimern aber gleichzeitig eine hinreichende Band-
breite moglicher Nutzungen verbleiben. Dies ist durch das Festsetzungskonzept si-
chergestellt.

Uberdies ist der Mobelfachmarkt in der Burggemeinde Briiggen von groRer Bedeutung
fur ein adaquates Angebot an Mdbeln und Einrichtungsartikeln. Im Einzelhandelskon-
zept der Burggemeinde wird dazu ausgefuhrt:

,Die Ausstattung in der Branche Hausrat / Einrichtung / Mdbel ist in Briiggen infolge
der Ansiedlung eines KleinmoObelfachmarktes (Danisches Bettenlager) als ausrei-
chend zu bewerten. Dartber hinaus sind einige Anbieter mit dem Sortimentsschwer-
punkt Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel im Ortskern ansassig. Mit 40 % wird
ein fur eine Gemeinde dieser GroRenordnung angemessener Teil der verfligbaren
Kaufkraft in Briggen gebunden.”

Vor diesem Hintergrund wird der Fortbestand des Mdbelfachmarktes als zweckmafig
fur die Versorgungssituation im Gemeindegebiet erachtet. Dies gilt auch unter Bertck-
sichtigung des nicht unwesentlichen Anteils der genannten zentrenrelevanten Sorti-
mente an der Verkaufsflache des Marktes.

Eine merkliche Erweiterung der Verkaufsflache fir die aufgeflihrten zentrenrelevanten
Sortimente soll jedoch unterbunden werden, um eine weitere Konkurrenz zu den ent-
sprechenden Angeboten im Hauptzentrum Brliggen zu vermeiden. Durch die Festle-
gung des zuldssigen Markttyps (Moébelfachmarkt) wird ausreichend sichergestellt,
dass (auch) Mdbel als Hauptsortiment gefiihrt werden missen. Eine vorwiegende oder
ausschliel3liche Fokussierung auf die zentrenrelevanten Sortimente (bspw. in Form ei-
nes reinen Heimtextilienmarktes) ist somit unzulassig.

Durch die Rickausnahme wird der bestehende Mobelfachmarkt in seinem Bestand
gesichert. Eine relevante Erweiterung der Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten
Sortimente Heimtextilien, Gardinen und Zubeh6r und Bettwésche wird hingegen un-
terbunden. Eine Erweiterung des Mobelfachmarktes tber die festgesetzte Teilflache 4
hinaus (wie perspektivisch vorgesehen, siehe Kapitel 3) ware nur dann zuléssig, wenn
die geflhrten zentrenrelevanten Sortimente im gesamten Markt dergestalt reduziert
werden, dass diese wieder Randsortimente bilden.

Fur das im Plangebiet vorhandene Bekleidungsgeschaft wird von einer Rickaus-
nahme-Festsetzung abgesehen. Der Betrieb wird somit auf den passiven Bestand-
schutz reduziert. Grundsatzlich ist der Textileinzelhandel aufgrund seines hohen Po-
tenzials zur (langfristigen) Kunden- und Kaufkraftbindung von besonderer Bedeutung
fur die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs. Eine planungsrechtli-
che Sicherung des Textilhandels im Plangebiet ware daher mit den Grundsatzen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes nicht vereinbar. Die Eigentimerbelange werden
insofern durch den offentlichen Belang des Schutzes und Erhalts zentraler Versor-
gungsbereiche und deren Funktionsfahigkeit Uberwogen. Den Eigentimern bleibt
auch unter Geltung dieses Festsetzungskonzepts eine hinreichende Bandbreite mog-
licher Nutzungen.

Einzelhandelsbetriebe (auch in grol3flachiger Form) mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment gemal Brliggener Sortimentsliste sind, unbeschadet der beschriebe-
nen Festsetzungen, im Plangebiet auch weiterhin grundsatzlich zulassig. Mafl3geblich
fur die Einordnung entsprechender Baugesuche sind weiterhin die Vorschriften des
§ 34 BauGB. Der Fortbestand bzw. die Weiterentwicklung des Areals als Sonderstand-

12



Bebauungsplan Brii/50 ,Ostliches Weihersfeld / Borner Strae*

ort fUr grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wird somit weiterhin ermog-
licht. Hierunter fallt bspw. auch die geplanten Erweiterungen des Heimtierbedarf-Ge-
schaftes.

6.2 Hinweise (Begriffsdefinitionen)

Klarstellend werden im Bebauungsplan folgenden Begriffe definiert:
Randsortiment

Ein Randsortiment tritt zu einem spezifischen Kernsortiment hinzu und reichert dieses
erganzend um solche Waren an, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandt-
schaft mit den Waren des Kernsortiments aufweisen. Zugleich ist das Angebot des
Randsortiments dem Hauptsortiment nach Umfang und Gewichtigkeit deutlich unter-
geordnet. Randsortimente sind also Warengruppen, die einem bestimmten Kernsorti-
ment als Hauptsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Aktionsware

Bei Aktionsware handelt es sich um Waren aller Art, die nicht dauerhaft, sondern le-
diglich zeitlich begrenzt im Rahmen bestimmter, standig wechselnder und sich u. U.
wiederholender Aktionsangebote angeboten werden. Aktionsware wird regelmafig zu
besonders gunstigen Preisen angeboten und hat einen hohen Anteil am Gesamtum-
satz des Betriebes.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment bei Nah-
rungs- und Genussmitteln mit einer niedrigeren Artikelanzahl als Betriebstypen wie
Supermarkte oder Verbrauchermarkte aus. Zusatzlich werden Drogerieartikel angebo-
ten. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggres-
sive Marketingstrategien. Die Gréi3e liegt in der Regel zwischen 700 und 1.400 m2, in
Einzelfallen auch daruber. Auf etwa 10 % der Verkaufsflache werden Aktionswaren
angeboten.

Getrankemarkte

Bei Getrankemarkten handelt es sich um Fachmarkte, die auf dem weit Uberwiegen-
den Anteil ihrer Verkaufsflache Getranke anbieten. Ferner werden untergeordnet Nah-
rungs- und Genussmittel angeboten. Getrankemarkte zeichnen sich durch Selbstbe-
dienung aus und liegen regelmé&fRig an autoorientierten Standorten. Die Verkaufsflache
betragt regelmanig zwischen 400 und 1.000 mz2.

Drogeriemarkte

Bei Drogeriemarkten handelt es sich regelméf3ig um mittelflachige Fachmarkte, die ein
breites und stellenweise tiefes, auf Drogeriewaren spezialisiertes Sortiment fihren.
Ferner werden etwa Reformwaren sowie Nahrungs- und Genussmittel angeboten.

Mobelfachméarkte

Bei Mobelfachmarkten handelt es sich um groR3flachige Fachmarkte, die auf einem
Grof3teil ihrer Verkaufsflache im Hauptsortiment Mébel, Matratzen und Rahmen anbie-
ten. Als weitere Sortimente werden regelmafRig Heimtextilien, Gardinen, Bettwasche,
sowie Frottierwaren und Dekorationsartikel geftihrt. Betreffende Markte liegen regel-
malfig an autobezogenen Standorten.
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6.3 Hinweise (allgemein) und Kennzeichnungen

In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise und Kennzeichnungen aufgenom-
men. Diese dienen dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht
gegenuber Grundstuckseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Hinweise
Bodendenkméaler

Gemal 8§ 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) ist die Entde-
ckung eines Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde,
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich der Burgge-
meinde Briiggen als Untere Denkmalbehoérde (Tel.: 02163/5701-0) oder dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Xanten (Tel.: 02801/77629-0) an-
zuzeigen. Die Fundstelle ist nach § 16 DSchG NW unverandert zu erhalten.

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel sind nicht bekannt. Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass
bei Grundungsarbeiten Kampfmittel oder Militareinrichtungen zutage treten kdnnen.
Grundsatzlich sind im Falle eines Kampfmittelfundes die Bauarbeiten einzustellen und
die zustandige Ordnungsbehoérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst (Bezirksregie-
rung Dusseldorf (KBD), Miundelheimer Weg 51, 40472 Dusseldorf Tel.: 0211/4750,
Fax: 0211/475 90 75 oder E-Mail: poststelle@brd.nrw.de) und die nachstgelegene Po-
lizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Artenschutz

Die Baufeldraumung (Rodung der Gehdlze) ist zur Vermeidung baubedingter T6tun-
gen von Brutvogeln auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten européischer Brutvogel,
also nicht im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09., durchzuftihren. Gleiches gilt auch fur das
Entfernen von Gebuschen (z. B. Brombeeren), Kletterstrduchern (z. B. Efeu) und
Schnittguthaufen/Totholzstapel. Zum Schutz von Fledermausen sollten Rodungsarbei-
ten zudem bevorzugt auf den Oktober gelegt werden.

Im Falle von Abrissantragen wird bei Gebauden mit einem allgemeinen Potenzial eine
vorherige Gebaudekontrolle (z. B. Kontrolle von Dachbdden und Kellern) durch einen
Fachgutachter empfohlen, um einen potenziellen Artenschutzkonflikt zu vermeiden.
Alternativ ware auch eine handische Demontage von Auf3enverkleidungen oder an
Dachuberstanden méglich, um eine Tétung im Zuge von Abrissarbeiten zu vermeiden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sind Glasfronten entsprechend zu gestalten.
Das heif3t durch Anbringen speziell geprifter Muster oder bei Neubauten durch Ver-
meidung von grol3en, zusammenhdngenden Glasfronten (insbesondere Uber Eck).

Auf néchtliche Baustellen, insbesondere innerhalb der Brutschutzzeit, welche vom
01.03. bis zum 30.09. andauert, ist moglichst zu verzichten. Andernfalls sollen insek-
ten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel (bis 3000 Kelvin) mit gré3tmaoglicher Ab-
schirmung und horizontaler Ausrichtung zum Einsatz kommen.

Die Beleuchtung innerhalb des Gewerbegebietes (z. B. StraRen- und Parkplatzbe-
leuchtungen, Werbetafeln, etc.) sollte ausschlie3lich unter Verwendung von Leucht-
mitteln mit warmweil3er Lichtfarbe (bis 3000 Kelvin) erfolgen. Auf eine gré3stmégliche
Abschirmung und moéglichst horizontale Ausrichtung ist zu achten und das Anstrahlen
von Gehdlzbestanden ist zu vermeiden.
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Bei der Planung eines Neubaus sollten die Mdglichkeiten, kiinstliche Quartiere fur Fle-
dermause und Vogel direkt in das Mauerwerk oder die Warmedadmmung zu integrie-
ren, Bertcksichtigung finden.

Schutzzonen entlang der Bundesstral3e gemald 8 9 Abs. 2 FernstraRengesetz (FStrG)

In einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahr-
bahn (Anbauverbotszone) durfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden und Auf-
schittungen und Abgrabungen grél3eren Umfangs nicht durchgefuhrt werden. Unzu-
lassig sind Anlagen der AulRenwerbung sowie Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder
gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind (z. B. Pflichtstellplatze, Feuer-
wehrumfahrten, Lagerflachen o. &.)

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahr-
bahn (Anbaubeschrankungszone) ist folgendes zu beachten:

- Es durfen nur solche Bauanlagen errichtet erheblich, gedndert oder anders ge-
nutzt werden, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundes-
stralRe weder durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerausche, Er-
schitterungen o. &. gefahrden oder beintrachtigen. Anlagen der Auf3enwerbung
stehen den baulichen Anlagen gleich.

- Beleuchtungsanlagen innerhalb und aufRerhalb von Grundsticken und Gebéau-
den sind so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs auf der Bundesstral3e nicht durch Blendung oder in sonstiger
Weise beeintrachtigt wird.

- Werbeanlagen, Firmennahmen, Angaben Uber die Art von Anlagen oder sons-
tige Hinweise mit Wirkung zur BundesstralRe bedurfen einer stralRenrechtlichen
Prufung und Zustimmung.

Kennzeichnungen
Erdbeben (Kennzeichnung gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bun-
desrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Karte zu
DIN 4149 Bauten in Erdbebengebieten - Fassung April 2005) befindet sich das Plan-
gebiet in der Erdbebenzone 1 sowie der Untergrundklasse S. Die zu beachtenden bau-
technischen MafRnahmen sind in der DIN 4149 aufgefihrt.

Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Genholt 2“ im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, RWE-Platz 2 in
45141 Essen. Das Plangebiet kann durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlen-
tagebergbaus betroffen sein, wodurch es zu Grundwasserbeeinflussungen kommen
kann. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als
auch bei einem spéateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Boden-
bewegungen mdglich, die bei bestimmten geologischen Situationen zu Schéden an
der Tagesoberflache fuhren kénnen.
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Diese Begriindung lag dem Beschluss des Rates der Burggemeinde Briiggen zur Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 24.09.2024 zugrunde.

Briiggen, den 07.10.2024
gez.

Burgermeister

Diese Begrundung wurde gem. 8 3 Abs. 2 BauGB nach ortstiblicher Bekanntmachung
vom 02.10.2024 in der Zeit vom 18.10.2024 bis 21.11.2024 offentlich zur Verfiigung
gestellt.

Briiggen, den 29.11.2024

gez.

Blrgermeister

Diese Begrindung lag dem Beschluss dieses Bebauungsplanes als Satzung geman
§ 10 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Burggemeinde Briiggen vom 17.12.2024 zu-
grunde.

Bruggen, den 20.12.2024

gez.

Burgermeister

Die offentliche Bekanntmachung gemanR § 10 BauGB tber den Beschluss des Bebau-
ungsplanes als Satzung, das Inkrafttreten des Bebauungsplanes sowie Zeit und Ort,
an denen die Planunterlagen einschlief3lich dieser Begrindung zur Einsichtnahme be-
reitgehalten werden, ist am 07.02.2025 erfolgt.

Der Bebauungsplan hat am 07.02.2025 Rechtskraft erlangt.

Briggen, den 10.02.2025

gez.

BlUrgermeister
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