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Bauleitplanverfahren Nr. 913 - Albertstral3e -
Flachennutzungsplandnderung und Bebauungsplan
Offenlegungsbeschluss

Grund der Vorlage
Planungsrechtliche Vorbereitung zur Revitalisierung und Attraktivierung des Geléandes der
ehemaligen Brauerei Bremme.

Beschlussvorschlag

1. Die Offenlage des Bauleitplanverfahrens (Flachennutzungsplananderung Nr. 21 und
Bebauungsplan Nr. 913 — Albertstral3e -) fir den Geltungsbereich zwischen
Gewerbeschulstral3e, Heidter Berg, Unterer Lichtenplatzer StrafRe und Albertstral3e, wie in
Anlage 02 als Bebauungsplanentwurf ndher dargestellt, wird gem. 8 3 Abs.2 BauGB
einschlief3lich der Begriindungen beschlossen.

2. Die dieser Anderung entgegenstehenden planungsrechtlichen Vorschriften und stadtebau-
lichen Plane, insbesondere die Fluchtlinienplane Nr. 87 vom 22.02.1893, Nr. 217 vom
16.04.1924 und die Nummern 272 und 273, férmlich festgestellt am 29.01.1914, werden auf-
gehoben.

Einverstandnisse
Der Kammerer ist einverstanden.

Unterschrift
Uebrick
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Begrindung

Entsprechend den Zielen des Aufstellungsbeschlusses sollten, soweit mdglich, die stadte-
baulichen Konzeptionen der friheren Rahmenplanung ,Heidter Berg® (Drs. Nr. 3056/97) um-
gesetzt werden. Im Rahmen des Verfahrens wurde zur Offenlegung des Bebauungsplanes
Nr. 913 — AlbertstralRe - untersucht, inwieweit die ehemaligen stadtebaulichen Vorstellungen,
bezogen auf die heutigen Rahmenbedingungen, auch im Zusammenhang mit den Planungs-
absichten des Eigentimers / Investors umzusetzen sind.

In Verbindung mit der aktuellen Bebauungskonzeption zugunsten eines grol3flachigen
Verbrauchermarktes auf dem Grundstiick der frilheren Brauerei besteht die Mdglichkeit, die
gewlnschte wohnbauliche Nutzung im Sudteil des Gelandes zu realisieren. Der Offenle-
gungsbeschluss dieses Bebauungsplanes zeigt in seinen Festsetzungen daher die ur-
sprungliche Planungsabsicht einer kombinierten Wohn- und Gewerbenutzung (Einzelhandel)
auf dem ehemaligen Brauerei-Gelande in einer realisierbaren Bebauungskonzeption. Seitens
des Grundstickseigentiimers wurden in den letzten Jahren zahlreiche Konzepte entwickelt,
die jedoch aufgrund der schlechten Marktsituation fir Wohnungsbau nicht umzusetzen
waren. Somit steht das Geldnde der ehemaligen Bremme-Brauerei nach wie vor weitestge-
hend leer oder wird stadtebaulich unter Wert genutzt.

Aufgrund wirtschaftlicher und betrieblicher Umstrukturierungs- und Rationalisierungspro-
zesse im Bereich des Umfeldes wurden friihere Gewerbestandorte zunehmend aufgegeben,
ohne dass Folgenutzungen eintraten, da bei der Vermarktung dieser Flachen immissions-
schutzrechtliche Auflagen zu Wettbewerbsverzerrungen fuhrten. Diese vor allem 6konomisch
begriindeten Veranderungen wurden bei der v. g. Rahmenplanung Heidter Berg berticksich-
tigt. Ziel dieser Rahmenplanung war es, fir den in Rede stehenden Baublock zukiinftig statt
einer Gewerbestruktur einen Mischgebietsbereich mit Schwerpunkt Wohnen zu ermdglichen.
Teile der denkmalgeschiitzten Bausubstanz entlang der Albertstral3e konnten somit erhalten
bleiben.

Die Wirtschaftlichkeit der Einzelhandelsnutzung soll die stadtebauliche Gesamtentwicklung
des Grundsticks férdern. Nur Uber die hier angedachte GréRenordnung von ca. 3150 m2
Verkaufsflache (aufgeteilt in ca. 2250 m2 Verbrauchermarkt und ca. 890 m2 Getrankemarkt)
besteht die Chance, die weniger renditetréchtige aber stadtplanerisch sinnvolle wohnbauli-
che Nutzung auf dem sudlichen Grundstiicksbereich entlang der Unteren Lichtenplatzer
Strafl3e mit zu entwickeln.

Das vorliegende Gesamtkonzept wurde seit dem Aufstellungsbeschluss nur geringfiigig mo-
difiziert. Im nérdlichen und mittleren Teil des Grundsticks soll ein Getrankemarkt und ein
Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter entstehen, der durch sein Angebot sowohl die Nah-
versorgung fur das Umfeld leisten kann, als auch aufgrund eines qualitativ besonders hoch-
wertigen Sortimentes einen deutlich dartiber hinaus gehenden Einzugsbereich bedient. Fir
den sudlichen Bereich - unter weitgehender Erhaltung der dortigen Baudenkmale - bleibt die
Moglichkeit erhalten, kleinteilige Einheiten fir nicht stdrendes Gewerbe bzw. Blros anzusie-
deln und gleichzeitig hochwertige Wohnnutzungen zu errichten.

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde die Nutzung des Standortes fiir
grof3flachigen Einzelhandel (Verbrauchermarkt mit ca. 2.250 m2 Verkaufsflache, Getranke-
markt ca. 890 m2) auf seine stadtebaulichen Auswirkungen im engeren und weiteren Umfeld
des Planbereiches geprift. In diesem Zusammenhang erschien die Vereinbarkeit mit den
vorhandenen Versorgungsstrukturen fir den Raum Heckinghausen wesentlich. Zudem wur-
den die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die dortige Verkehrssitua-
tion untersucht.
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Zur Offenlage des Bebauungsplanes musste die geplante grof¥flachige Einzelhandelsnut-
zung durch Einzelhandelsgutachten hinsichtlich der Vertraglichkeit zu den umgebenden Ein-
zelhandelsbetrieben und der Zentrenstruktur im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO gepruft wer-
den, um eine wesentliche Abwagungsgrundlage sowohl fiir das Bauleitplanverfahren als
auch fir die landesplanerische Zustimmung zur Ausweisung eines Sondergebietes zu er-
halten. Die Untersuchungen werden durch die Analyse des in Erarbeitung befindlichen Regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes fiir die drei bergischen Grof3stadte gestitzt. In dem bereits
erarbeiteten Zwischenbericht wird der Hauptgeschéftsbereich Heckinghausen als Neben-
zentrum eingestuft.

Hinsichtlich der Bewertung des Einzelhandelstandortes stdlich der GewerbeschulstralRe
erstellte im Jahr 2005 die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) eine Ein-
zelhandelsuntersuchung fir den gesamten Stadtbezirk Heckinghausen, um die potentiellen
Entwicklungsmaoglichkeiten fuir grof3flachigen Einzelhandel im Stadtteil bewerten zu kdnnen.
Ziel ist es, im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes eine stadtebauliche und
planungsrechtliche Bewertung im Sinne des 811 Abs.3 BauNVO fir die verschiedenen An-
siedlungsvorhaben zu erhalten. Dabei sollten die Entwicklungsperspektiven des Stadtbezirks
von Heckinghausen bis Mitte des nachsten Jahrzehnts ermittelt werden.

Im Ergebnis zeigt sich, dass ein zusétzliches Verkaufsflachenpotential bis 2015 im Stadtbe-
zirk insgesamt von ca. 2500 m? gegeben ist. Hierbei sollten ca. 1630 m2 fur den kurzfristigen
Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie u.a.) entstehen, und die restlichen Flachen-
potenziale sollten zur Aufstockung des mittelfristigen Bedarfs, wie Bekleidung, Schuhe, Bau-
markt u.a. genutzt werden. Durch die Standortwahl der Einzelhandelsbetriebe werden
ebenso wie durch die geplanten VerkaufsflachengroRen abwagungsrelevante stadtebauliche
Auswirkungen hervorgerufen.

Der Hauptgeschaftsbereich von Heckinghausen ist heute bereits durch Angebots- und
Strukturdefizite gekennzeichnet, daher kommt in der Abwagung den stadtebaulichen Aus-
wirkungen, bezogen auf die zentrennahe Einzelhandelsentwicklung, eine besondere Bedeu-
tung zu. Im Gutachten wird demnach empfohlen, die zusatzlichen zentralen Flachenpotenti-
ale im Bereich des Gaskesselgelandes und ggf. der Freiflache WerléstralRe / Waldeckstral3e
zu nutzen. Als mdglichen Nahversorgungsstandort sieht das Gutachten das Grundstiick der
ehemaligen Brauerei an der AlbertstraRe vor, soweit eine versorgungsstrukturelle und stad-
tebauliche Vertraglichkeit gewahrleistet werden kann. Dabei wére eine Gré3enbeschrankung
der Verkaufsflachen von 800 m2 einzuhalten.

In einer ergdnzenden Untersuchung wurde der Standort der Brauerei vom gleichen Gutach-
terbiro (GMA) vertiefter bewertet. Im Ergebnis zeigt sich erneut, dass durch die Errichtung
eines Verbrauchermarktes von ca. 2.250 m2 GrofRe auf dem Brauereigrundstiick
Beeintrachtigungen fir den bestehenden Versorgungsbereich Heckinghausen nach sich zie-
hen wirden.

Der Investor vergab im gleichen Zeitraum ein Gutachten an die BBE-Unternehmensberatung
(BBE). Ziel der Vertraglichkeitsanalyse war es, die absatzwirtschaftlichen Effekte des Vorha-
bens zu ermitteln und die versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu tberprifen.

Untersucht wurde das besondere Betriebskonzept mit ca. 25.000 - 30.000 weitestgehend
frischebezogenen Artikeln, mit hohem qualitativen Anspruch an Beratung und Prasentation
und bezogen auf den Standort des Brauereigrundstiickes. Zur Ermittlung des relevanten
Nachfragevolumens wurde zudem der Einzugsbereich fur den Verbrauchermarkt definiert.

Als Datengrundlage diente ebenfalls das Regionale Einzelhandelskonzept. Das Gutachten
wurde unter der Pramisse eines konkurrierenden Vergleiches unter den geplanten Méarkten
typengleicher Anbieter mit &hnlicher Zielgruppenorientierung und im Hinblick auf einen fest-
gelegten Einzugsbereich erstellt. Unter Berlicksichtigung der Raum- und Wettbewerbsstruk-
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turen ergaben sich vier Zonen mit unterschiedlichen Verflechtungsintensitaten und einer Po-
tentialplattform von insgesamt ca. 62.000 EW (siehe: Anlage 10, BBE- Gutachten)

Das BBE- Gutachten kommt u.a. zu der Einschatzung, dass der Standort aufgrund seiner
Einbindung in ein hochverdichtetes Wohnumfeld in hohem Mal3e Nahversorgungsfunktionen
Ubernimmt. Daher sei der Standort als stadtebaulich integriert anzusehen, auch wenn er
nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Heckinghausen liegt.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozesse sieht der Gutachter -
bezogen auf die sog. “Versorgungsbevolkerung® - keine Gefahrdung fir das Zentrum He-
ckinghausen. Wesentliche absatzwirtschaftliche Effekte wirden sich aber aulRerhalb des
Stadtbezirkes Heckinghausen (insb. Standortbereiche Unterddrnen/ AKZENTA, Wickuler
Park/ WALMART, GE-Gebiet Langerfeld/ REAL) auswirken. Allenfalls konnten bei den Be-
trieben im Bereich der BrandstrémstraRe (KAUFPARK) Umsatzumverteilungen mit existen-
tiellen Effekten auftreten.

Aufgrund der ausgewerteten Gutachten lasst sich kein einheitliches Ergebnis darstellen. Die
methodischen Untersuchungsschwerpunkte (GMA im Bereich stadtokonomischer und stad-
tebaulicher Kriterien — BBE im Bereich wirtschaftlicher/ betriebswirtschaftlicher Tragfahig-
keitsnachweise) wurden unterschiedlich gesetzt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die geplante Entwicklung an dem Brauereistandort im vorge-
sehenen Umfang wohl nicht ohne Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von
Heckinghausen bleiben wird. (Siehe Vorlage Nr. VO/1276/05, Begrindung zum Aufstel-
lungsbeschluss). Zumindest wird durch die geplante BaumalRhahme keine Starkung des
Zentrums erreicht.

In ihrer Stellungnahme von April 2006 folgt die Industrie- und Handelskammer (IHK) nur be-
dingt den Gutachten, besonders hinsichtlich der prognostizierten Schwachung des Zentrums
von Heckinghausen. Sie erwartet eine Starkung des Nebenzentrums Heckinghausen insbe-
sondere durch eine Erweiterung der Nahversorgungsangebote im Bereich WerléstralRe /
Waldeckstral3e. Im Ergebnis wird der geplanten Baumaflinahme aber grundsatzlich zuge-
stimmt.

Aus Sicht des Bergischen Einzelhandelsverbandes wird den Planungen zugunsten eines
Sondergebietes fiir das ehemalige Brauereigelande nicht zugestimmt. Die Kaufkraft werde
aus anderen Stadtteilen abgezogen, und zudem gébe es keine rechtliche Begriindung, das
Sondergebiet ohne eine rdumliche und funktionale Zuordnung zu einem Siedlungsschwer-
punkt festzusetzen. Die planerischen Zielstellungen der Stadt zur Kompensation der nicht
auszuschlielBenden nachteiligen Einflisse werden nicht mitgetragen und als unrealistisch
eingestuft.

Als stadtebaulicher Belang sind dieser Aussage die versorgungsstrukturellen Vorteile der
Flachenentwicklung des Quartiers Albertstr./ Heidter Berg entgegen zu stellen. Der Rah-
menplan Heidter Berg von 1997 konnte trotz intensiver Bestrebungen mit seinen Zielen bis-
her nicht umgesetzt werden. Das vorgesehene Bauvorhaben, insbesondere in Kombination
mit der geplanten Wohnbauzeile entlang der Unteren Lichtenplatzer Stral3e, bietet die kon-
kret realisierbare Chance, das seit mehr als 10 Jahren stadtebaulich ungeordnete und
brachliegende Gelande der ehemaligen Bremme-Brauerei durch eine hochwertige Mischnut-
zung zu reaktivieren.

Die Lebensqualitat des Bezirks Heckinghausen durch die stadtebauliche Entscheidung zu-
gunsten eines lebendigen und attraktiven Anziehungspunktes auf dem ehemaligen Brauerei-
gelande zu steigern, muss als groRe Chance gesehen werden. Insbesondere die Integration
eines hochwertigen Einzelhandelsbetriebes und einer Wohnbebauung in einer attraktiven
Architektur wird die Aul3enwirkung dieses Stadtbezirks wieder steigern.
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Die nicht auszuschlieRenden nachteiligen Einflisse durch die Projektentwicklung auf dem
ehemaligen Brauereigeldnde erfordern eine stadtentwicklungspolitische Gesamtabwagung,
um planerische Strategien zur Kompensation fur das Geschéaftszentrum Heckinghausen zu
entwickeln. Im GMA-Gutachten wird empfohlen, im unmittelbaren r&umlichen Anschluss an
die bestehenden Geschéftslagen entlang des Zentrums zusétzliche potentielle Einzelhan-
delsflachen aufzubereiten (Siehe Vorlage VO/1276/05 —Aufstellungsbeschluss zum Bauleit-
planverfahren Nr. 913). Zusatzlich muss zur langerfristigen Funktion des vorhandenen Ge-
schafts- und Dienstleistungszentrums die fuBlaufige Erreichbarkeit besonders beachtet wer-
den. Im Bereich des Gaskesselgelandes, der MohrenstralRe bzw. der Werlé / Waldeckstralle
besteht solch ein zentrennahes Flachenpotential zur Einzelhandelsentwicklung, unabhangig
von der eigentumsrechtlichen Situation.

Gegenwartig ist nicht einschatzbar, ob vor dem Hintergrund der geringen Flachenerweite-
rungsspielraume bis 2015 in Heckinghausen fir eine Einzelhandelsentwicklung tberhaupt
noch weiteres Investoreninteresse besteht. Gleichzeitig bedeuten die begrenzten Ent-
wicklungs- und Verteilungsspielraume, dass neben den hier dargestellten Erweiterungs-
standorten und dem Bauvorhaben auf dem ehem. Brauereigelande im Prinzip keine zusatzli-
chen Einzelhandelsentwicklungen im Bereich Heckinghausen beflrwortet werden konnen.
Mit diesem Offenlegungsbeschluss fallt die stadtentwicklungspolitische Entscheidung zu-
gunsten des groR¥flachigen Einzelhandelsstandortes auf dem Grundstick der ehemaligen
Brauerei an der Albertstral3e/ Heidter Berg. Die Ubrigen Flachenpotentiale fir das Stadtteil-
zentrum Heckinghausen zugunsten des Einzelhandels missen ggf. im Rahmen der Bauleit-
planung insgesamt gesteuert werden.

Die beigefigte Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB zeigt, dass durch die vorge-
sehenen Baumaflinahmen die umweltrelevante Situation nicht verschlechtert, jedoch auch
nicht wesentlich verbessert wird.

Die Realisierung der vorgesehenen Planung / Baukonzeption eines grof3flachigen Verbrau-
chermarktes mit zusatzlichem Getrankefachmarkt sowie eine neue Wohnbauzeile entlang
der Unteren Lichtenplatzer StraRe erfordert baulich gesehen den Abriss einzelner denkmal-
werter Bauteile auf dem heutigen Brauereigeldande. Die Untere Denkmalbehdrde hat den
erforderlichen MaRnahmen im Prinzip zugestimmt. Dagegen macht der Landschaftsverband
Rheinland erhebliche Bedenken gegen den Abriss von denkmalgeschiitzter Bausubstanz
geltend.

Die durch den Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen ausgeltsten verkehrlichen Auswir-
kungen (Kunden- und Lieferverkehr) I6sen keine SchallschutzmalRnahmen im Bereich der
bestehenden Bebauung aus.

Die noch nicht abgeschlossene Altlastenuntersuchung zeigt in ersten Bewertungen bzw.
Ergebnissen, dass die zukilinftige Bebauungskonzeption grundsatzlich auf dem Grundstick
moglich ist.

Ausgel6st durch die geplante Baukonzeption eines grof3flachigen Verbrauchermarktes auf
dem ehem. Brauereigrundstiick an der Albertstral3e muss der im Januar 2005 genehmigte
Flachennutzungsplan geéndert werden. In diesem Flachennutzungsplan ist der Bebauungs-
planbereich bisher vollstéandig als Mischgebiet dargestellt. Zukiinftig wird nur noch die Block-
randzone nordlich der Unteren Lichtenplatzer Stral3e als Mischgebiet dargestellt, ebenso wie
der Bereich einer Grundstlickstiefe entlang der Albertstral3e (bis ca. gegenliber des Gebau-
des Albertstral3e 49a). Die verbleibende Flache wird aufgrund des vorgesehenen grol3flachi-
gen Einzelhandels als Sondergebietsausweisung dargestellt.

Kosten und Finanzierung
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Die im Laufe des Verfahrens entstehenden gutachterlichen Kosten werden durch den
Investor iibernommen.

Zeitplan

Offenlegungsbeschluss
Satzungsbeschluss
Rechtskraft

Anlagen
Anlage 01

Anlage Ola-c

Anlage 02
Anlage 03
Anlage 04
Anlage 05
Anlage 06
Anlage 07
Anlage 08
Anlage 09
Anlage 10
Anlage 11
Anlage 12
Anlage 13

2. Quartal 2006
4. Quartal 2006
1. Quartal 2007

Flachennutzungsplananderung zum Bebauungsplan Nr. 913
zeichnerische Darstellung der FlAchennutzungsplananderung
Bebauungsplanentwurf zur Offenlage Nr. 913 — Albertstralie-
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 913 Offenlage
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 913 zur Offenlage
Besondere textl. Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 913
Schaubilder zur Projektplanung Brauereigelande Heckinghausen
Schallaussagen Projektplanung Verbrauchermarkt

Auszug aus der Verkehrsuntersuchung
Einzelhandelsentwicklung Heckinghausen
Einzelhandelsuntersuchungsbereich Heckinghausen
Stellungnahme des Bergischen Einzelhandelsverbandes 13.04.2006
Stellungnahme der IHK vom 06.04.2006

Protokoll der Birgerdiskussion vom 24.04.2006
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