Stadt Billerbeck Billerbeck, 28. Juni 2011

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 05.07.2011
fur den Rat der Stadt

Datum: 19.07.2011

TOP: 2 offentlich

Betr.: 38. Anderung des Flachennutzungsplanes -Sonderbauflache Darfelder
StraRe- und 3. Anderung des Bebauungsplanes "Darfelder StraRe"
hier: Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Bezug: Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 31.03.2011,
TOP 5 6.S. und des Rates vom 12.4.2011 sowie des Rates vom
9.06.2011, TOP 9 6.S.

Hohe der tatsachl./voraussichtlichen Kosten:

Finanzierung durch Mittel bei der HHSt.
Uber-/au3erplanmalRige Ausgabe in Hohe von Euro:
Finanzierungs-/Deckungsvorschlag:

X Beschlussvorschlag: [ ] Beschlussvorschlag fiir den Rat:

Die Verwaltung schliel3t mit der Grundstickseigentimerin und dem Vorhabentréager
auf Grundlage der Anlage einen stadtebaulichen Vertrag.

[] Beschlussvorschlag: X Beschlussvorschlag fir den Rat:

1. Der Anregung, die zulassige Verkaufsfliche des Sondergebietes zu erhéhen,
wird nicht gefolgt.

2. Der Anregung, im Plangebiet ein zusatzliches Mischgebiet auszuweisen, wird
nicht gefolgt.

3. Den Anregungen des Kreises wird entsprechend der Ausfuihrungen teilweise
gefolgt.

4. Der Hinweis vom Landesbetrieb Stralenbau NRW wird entsprechend der
Ausfuhrungen berucksichtigt.

5. Die Hinweise der DB Service Immobilien GmbH werden zur Kenntnis genom-
men und gegebenenfalls im Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt.



6. Es wird beschlossen, die 38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Billerbeck und die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Darfelder StraRe*
durchzufiihren und den Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB (Bau-
gesetzbuch) ortsiiblich bekannt zu machen. Der Anderungsbereich liegt im
nordlichen Stadtgebiet der Stadt Billerbeck und umfasst die Grundstticke Ge-
markung Billerbeck-Stadt, Flur 11, Flurstiicke 17, 455, 456 und 16 tlw. .

7. Der Entwurf der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Darfelder Stral3e” mit den Entwirfen der Begrin-
dungen mit den Anhangen, Umweltbericht, schalltechnischer Bericht und der
Vertraglichkeitsanalyse werden fur die Offenlage nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB ge-
billigt.

8. Der Entwurf der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Entwurf
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Darfelder StraRe* und die Begrin-
dungen mit den 0. g. Anhangen sind nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszu-
legen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Sachverhalt:

Entsprechend der o. g. Beschliisse wurde am 17. November 2010 im Kulturzentrum
JAlte Landwirtschaftsschule® die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchge-
fuhrt. Es waren 22 Birger anwesend. Zum Inhalt der Erérterung wurde eine Nieder-
schrift angefertigt, welche nachfolgend abgedruckt ist.

Niederschrift

Herr Mollenhauer begrifdt die anwesenden Burger und erlautert Sinn und Zweck
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Im Weiteren stellt Frau Besecke die Pla-
nung vor. AnschlieBend ergibt sich eine Erdrterung tber die Fragestellung, wie viel
Quadratmeter Verkaufsflache Aldi heute hat, zuklnftig erweitern kann und wie viel
Quadratmeter Flache zulassig waren. Zusatzlich stellt Herr Erdmann die Frage, wa-
rum der Aldi Bestandsschutz geniel3en wirde und die Backerei nicht, Frau Gehrke
wundert sich, warum man Aldi gefragt hat, ob er erweitern wolle und die anderen
nicht.

Frau Besecke erlautert, dass Aldi mit dem Wunsch, die Verkaufsflache zu erweitern,
an die Stadt herangetreten sei. Die Erweiterung der Verkaufsflache an dem Standort
kénne nur bis zu den 800 gm (der Grenze zur Grol3flachigkeit) erfolgen, um dem vom
Rat beschlossenen Einzelhandelskonzept zu entsprechen. Bei dem Standort Aldi
handele es sich um eine sogenannte nicht integrierte Lage innerhalb des Stadtberei-
ches. Die Stadt selber habe dabei keinen Einfluss darauf, von wem die 800 gm im
Ergebnis genutzt werden, nur die Sortimente mussten nahversorgungsrelevant sein.

Herr Erdmann stellt die Frage, wem das Grundsttick gehére und wer dort die Miet-
vertrdge machen wirde. Herr Meidt, als Vertreter von Aldi im Publikum vertreten,
antwortet stellvertretend fur den Besitzer des Grundstiickes, dass Aldi vorhabe, das
Grundstiick vom heutigen Eigentimer zu erwerben. Auch ihm sei der Backer und
Metzger an dem Standort sehr wichtig. Aufgrund der Grél3enbegrenzung von 800 gm
und den immensen Investitionsvolumen, was vor Ort getatigt werden soll, benétige
Aldi jedoch die 800 gm selber, damit die heutigen Standards vor Ort umgesetzt wer-
den konnten.



Herr Schmitz regt in Richtung Herrn Meidt an, dass es doch die Attraktivitat des
Supermarktes steigern wirde, wenn Backer und Metzger weiterhin vertreten waren.
Schliel3lich ergdben sich oft Synergieeffekte beim Einkaufen. Ein Verknipfen der
Wege sei moglich und sinnvoll. Herr Meidt antwortet daraufhin, dass ein umfangrei-
ches Angebot auch fir den Aldi-Standort gut wéare. Das Planungsrecht spreche je-
doch gegen eine Erweiterung auf tber 800 gm Verkaufsflache. Dies sei jedoch Mini-
mum, damit die hohen Investitionen sich lohnen wirden. Wenn mehr mdglich ware,
wuirde Aldi sofort den Backer und Metzger wiederaufnehmen.

Herr Schmitz stellt die Frage, ob das Planungsrecht, welches einer hoheren Ver-
kaufsflache entgegenstehe, nicht auch Mdglichkeiten erdffnen wirde, zusatzliche
Flachen zu schaffen.

Herr Mollenhauer erlautert die grundséatzliche Problematik im Zusammenhang mit
dem Wunsch, das Zentrum zu starken und keine separaten Standorte auf Dauer als
Nahversorgungsstandorte in Konkurrenz zum Zentrum zu schaffen. Dies wére auch
in allen anderen Gewerbegebieten konsequent durchgefiihrt worden, so dass heute
der Aldi der einzige Bestandsstandort aul3erhalb der Innenstadt sei.

Herr Schmitz stellt die Frage, ob nicht in einem separaten Gebaude die Einrichtung
des Backers und Metzgers moglich sei. Herr Mollenhauer erlautert daraufhin, dass
die gesamte Flache als Sonderbauflache ausgewiesen wirde, mit einer GréRenbe-
grenzung von 800 gm Verkaufsflache. Ob dies in mehrere oder in einem Gebaude
untergebracht wirde, ware dabei planungsrechtlich unrelevant. Er macht darauf auf-
merksam, dass ein Backer oder Metzger auch in einem Wohngebiet oder Mischge-
biet zulassig seien. Daraufhin aul3ert Herr Reichert sich kritisch, ob ein Backer im
Wohngebiet realistisch Uberleben kénne. Er geht darauf ein, dass auch an einem
Bestandsstandort, wie dem Aldi, eine Entwicklung mdglich sein misse und dazu ge-
hore auch der Erhalt des Backers.

Herr Mollenhauer erlautert noch einmal die grundsatzliche Problematik im Zusam-
menhang mit der Gesamtstadt. Ein Ausschluss der zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente in Gewerbeflachen wére sehr wichtig, da ansonsten in allen
Randbereichen Discounter entstanden waren, welche das Zentrum geschadigt hat-
ten.

Herr Erdmann stellt die Frage, ob es nicht moglich sei, neben der Sonderbauflache
fur den Aldi noch eine weitere Sonderbauflache fir den Backer und Metzger auszu-
weisen.

Frau Besecke erlautert, dass diese Vorgehensweise dem Einzelhandelskonzept der
Stadt widersprechen wirde. Dies sei insofern problematisch, dass die Bauleitplanung
nicht nur fir den Aldi, sondern auch in anderen Stadtgebieten dieses Konzept zur
Grundlage nimmt. Sofern an einem Standort wie Aldi noch zusétzliche weitere, heute
noch nicht bestehende Sonderbauflachen geschaffen wirden, wirde auch in ande-
ren Stadtbereichen die Bauleitplanung angreifbar, da man dem eigenen Konzept wi-
dersprechen wirde. Dies héatte rechtliche Konsequenzen fir z. B. Gewerbeflachen
an der Bergstral3e oder dem Sandweg, die heute noch unbebaut seien.

Herr Erdmann fasst zusammen, dass offensichtlich die planungsrechtlichen Proble-
me einer Erweiterung der Sonderbauflache entgegenstehen und fragt Herrn Meidt,
ob von diesen 800 gm Verkaufsflache nicht ein kleiner Teil an den Backer und Metz-
ger abgegeben werden konne. Er spricht dabei die Wettbewerbssituation mit dem
Bereich K & K und Lidl an, und stellt sich die Frage, ob sich dies fir Aldi nicht rech-



nen wirde. Herr Meidt macht noch einmal deutlich, dass fir die Standortsicherung
800 gm Verkaufsflache Minimum seien. Die Konkurrenz wtrde sich in diesem Falle
auch weiterentwickeln und sie wollten an der komfortableren Nutzung des Marktes
arbeiten. Herr Schmitz merkt an, dass Aldi sich dabei widersprechen wurde, da Aldi
ein Interesse habe, den Standort zu sichern und fur ihn wirde der Backer und Metz-
ger dazugehoren, da beide von dieser Situation profitieren wirden. Es folgt eine Er-
Orterung Uber den Modernisierungsbedarf von Aldi, insbesondere im Zusammenhang
mit der Breite der Gange, in die heute nicht einmal ein Kinderwagen passen wurde.
Zusatzlich wird die Frage gestellt, ob der Erhalt der Arbeitsplatze beim Backer nicht
auch ein wesentliches Argument sei, um den Backer am Standort zu erhalten. Herr
Mollenhauer fuhrt aus, dass es natirlich wichtig sei, Arbeitsplatze zu erhalten, dies
aber im Planungsrecht keine Rolle spielen wirde.

Frau Rose stellt die Frage, ob Backer und Metzger nur in der Innenstadt zul&ssig
seien oder auch woanders. Daraufhin erlautert Frau Besecke, dass solche Geschéfte
grundsétzlich auch in Wohngebieten oder in Mischgebieten zuléassig seien. Sie ver-
weist als Beispiel auf den Backer an der Coesfelder Stral3e, der sich dort in den letz-
ten Jahren etabliert habe.

Herr Meidt fragt nach den planungsrechtlichen Festsetzungen der Umgebung des
Aldi. Frau Besecke erlautert, dass der Aldi rundherum von Gewerbebauflachen um-
geben sei. Das habe man bei der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes ,Dar-
felder StralRe” bewusst getan, um Aldi daran zu hindern, durch die Hintertir eine Er-
weiterung der Verkaufsflachen vornehmen zu kdnnen. In diesem Gewerbegebiet sei-
en die Sortimente, wie Nahrungsmittel, ausgeschlossen. Auf den benachbarten
Grundstiicken, auf denen Wohnh&user stehen, sei Mischgebiet ausgewiesen wor-
den. Dies sei deswegen notwendig, da im Gewerbegebiet Wohnen nicht zuléssig sei.
In einem solchen Bereich ware die Ansiedlung eines Backers mdglich.

Im Folgenden stellt Herr Blasius die larmtechnische Untersuchung beziiglich des zu
erwartenden Verkehrslarms der Planung vor. Herr Erdmann stellt die Frage, ob bei
der immissionsschutztechnischen Berechnung der Larm der Stral3e und der Bahn
berticksichtigt worden sei. Herr Blasius erlautert daraufhin, dass bei Gewerbelarm
der Verkehrslarm auf3er Acht gelassen werde. Herr Erdmann fragt weiter, ob der
Gewerbelarm denn bericksichtigt worden sei. Herr Blasius fuhrt hierzu aus, dass
Gewerbelarm bei der Betrachtung mit eingeflossen sei.

Anschliel3end erfolgt eine weitere Diskussion Uber die Fragestellung, wie der Metz-
ger und der Backer auf dem Grundstick planungsrechtlich gesichert werden kénn-
ten. Herr KnUwer stellt die Frage, ob es moglich sei, das Mischgebiet im Norden
Richtung Parkplatz Aldi zu erweitern, um dort ein separates Gebaude zu ermogli-
chen. Frau Besecke erlautert daraufhin, dass es grundsatzlich mdglich sei, ein
Mischgebiet zu erweitern. Allerdings habe man dann nicht mehr die Mdglichkeit, di-
rekten Einfluss auf die Nutzung innerhalb des Mischgebietes auszuiben. Selbst
wenn dort die Baugrenzen in sehr kleinem Mal3e ausgewiesen wirden, waren zu-
kinftig dort nicht nur Backer oder Metzger, sondern auch samtliche andere Einzel-
handelsnutzungen maoglich. Herr Blasius erlautert im Weiteren, dass an dieser Stelle
immissionsschutztechnisch Probleme zu erwarten seien. Sofern das Mischgebiet in
Richtung Parkplatz erweitert wirde, wirden sich auch die einzuhaltenden immissi-
onsschutzrechtlichen Punkte in Richtung Parkplatz verschieben. Dies wirde dazu
fuhren, dass ein Teil des Parkplatzes nicht mehr genutzt werden kénne.



Herr Hellmann wundert sich, dass dort ein immissionsschutzrechtliches Problem
bestehen kbnne, da dort doch dann niemand wohnen wirde. Frau Besecke erlautert
daraufhin, dass im Planungsrecht die méglichen Nutzungen bertcksichtigt werden
missten. Dies wirde unabhangig von der wirklichen Nutzung geschehen, sondern
richte sich nach den Grenzwerten, die in der TA-Larm festgelegt sind. Herr Blasius
erdrtert noch einmal die Problematik des Immissionsschutzes an diesem Punkt.
Hierbei stellt er anhand seines Planes dar, welcher Immissionspunkt heute an der
bestehenden Nutzung relevant sei und wie weit er sich bei einer Erweiterung des
Mischgebietes in die Parkplatzflache schieben wiirde.

Herr Meidt regt an, das Mischgebiet im stdlichen Teilbereich, im Bereich des heuti-
gen Immobilienmaklers zu erweitern. Dort ware seines Erachtens die immissions-
schutzrechtliche Problematik nicht so gravierend. Herr Mollenhauer flhrt hierzu aus,
dass die Gesamtsituation der Stadt dabei im Auge behalten werden musse. Es sei
anhand des Einzelhandelskonzeptes festgestellt worden, dass ausdricklich nicht an
diesem Standort ein Nahversorgungszentrum entstehen solle. Auch wenn die Stadt
es sich wiinschen wirde, dass der Backer und der Metzger im ALDI verbleiben kénn-
ten, ware eine Aufweichung der Einhaltung des Konzeptes, auch im Hinblick auf die
Ubrige Stadt und Ubrige Anspriche anderer Grundstickseigentimer nicht win-
schenswert. Er macht deutlich, dass die abschlieRenden Entscheidungen der Rat
treffen misse und die Verwaltung die eingegangenen Anregungen und Bedenken
aufarbeiten und der Politik zur Beratung vorlegen wiirde.

Nachdem keine weiteren Fragen mehr gestellt wurden, beendet Herr Mollenhauer
die Anhorung.

Ende der Niederschrift

Im Zusammenhang mit der Anregung, den Backer und Metzger an dem Standort zu
halten wurden knapp 1600, bzw. 1050 Unterschriften bei den Kunden gesammelt.
Diese wurden sowohl ALDI, als auch der Verwaltung tberreicht.

AulRerdem wurde in der Ratsitzung vom 09.06.2011 ein CDU-Antrag eingereicht, in
dem die Verwaltung beauftragt wird, die planungsrechtlichen Méglichkeiten zum Er-
halt des Backers und Metzgers zu priifen. Da dieser Antrag der Anregung aus der
frihzeitigen Beteiligung der Blrger entspricht, soll hier im Zusammenhang dazu aus-
gefuhrt werden.

Im Plangebiet soll der Verkauf von Nahrungsmitteln mit einer Verkaufsflache von bis
zu 800 gm Verkaufsflache ermdglicht werden. Hierzu wird eine Sonderbauflache
ausgewiesen, die den heutigen ALDI-Markt und den friiheren Motorradhandel um-
fasst. In dieser Flache ist dann Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Nahrungsmittel
zulassig. Wer diese Flache in welcher Form nutzt, wird durch die Bauleitplanung
nicht bestimmt, alle dienen der Nahversorgung. Planungsrechtlich sind demnach wei-
terhin Backer und Metzger zulassig.

Im bisher gultigen Bebauungsplan ,Darfelder Stral3e” ist der Lebensmitteleinzelhan-
del mit maximal 600 gm in seinem Bestand geschutzt worden. Aufgrund der gean-
derten Rechtslage wird die Verkaufsflache heute anders gerechnet als friiher. So ist
heute alles zur Verkaufsflache hinzuzurechnen, was der Kunde betreten kann, z.B.
auch die Vorkassenzone und alle Verkehrsflachen. Insofern wird die tatsachliche Er-
hoéhung der Verkaufsflache vom Gutachter der Auswirkungs- und Vertraglichkeits-



analyse mit etwa 110 gm angegeben. Aufgrund der hohen Investitionen im Rahmen
der Umbaumal3nahmen und Neugestaltung der Parkplatzflache mochte ALDI die
Flache selber nutzten, da ansonsten die Investitionskosten im Verhaltnis zur zusétz-
lichen Verkaufsflache nicht darstellbar sind. In der Blurgeranhérung wurde auch dar-
auf eingegangen, dass die Gange heute zu eng seien, um z.B. mit einem Kinderwa-
gen hindurchzukommen. Der Verwaltung liegt auch eine Anregung einer Blrgerin
vor, die als Rollstuhlfahrerin ebenfalls groRe Probleme beim Einkaufen hat. Insofern
erscheint es grundséatzlich nachvollziehbar, dass ALDI den Flachenzuwachs selber
nutzen mochte.

Im Nachgang zur Burgeranhérung haben noch einmal Gesprache zwischen ALDI
und dem Bécker und Metzger stattgefunden, um Mdoglichkeiten zu eruieren, einen
Konsens zu finden. Um beide zu integrieren, waren mit Vorthekenbereich jedoch
mindestens 50-60 gm Flache erforderlich. Heute haben beide zusammen eine Fla-
che von 85 gm. ALDI ist nicht bereit, Flachen in dieser Gré3enordnung zu vermieten,
wenn die Gesamtverkaufsflache nicht entsprechend erhéht wiirde. ALDI hat sich da-
hingehend klar positioniert, dass dann von einer Investition an dem Standort in der
Form Abstand genommen wirde.

Von Seiten der Verwaltung ist hierzu auszufiihren, dass es planungsrechtlich auch
nicht moglich ist, festzulegen, wie solche Flachen privatrechtlich aufgeteilt werden.
Auch Uber stadtebauliche Vertrage ist eine solche Betreiberbindung nicht rechtssi-
cher umsetzbar. ALDI hatte auch im Vorfeld den Anschein erwecken kdnnen, alles
bliebe wie es ist und erst im Rahmen der Baugenehmigung die neuen Tatsachen auf
den Tisch legen kénnen, ohne dass die Stadt dann darauf Einfluss héatte nehmen
kénnen. Eine Erhdhung der Verkaufsflache auf Gber 800 gm wird von Seiten der
Verwaltung als planungsrechtlich nicht machbar angesehen. Das Einzelhandelskon-
zept hat fur diesen Standort kein Nahversorgungszentrum festgelegt, da es sich nicht
um einen integrierten Standort handelt. Der Einzugsbereich von ALDI umfasst ganz
Billerbeck und die Nachbarorte, die umliegende Mantelbevolkerung wére nicht aus-
reichend. Verwaltungsseitig wird die Planung nur beflrwortet, da es sich um einen
Bestandsstandort handelt und ALDI kein innerstadtischer Standort zur Verfligung
gestellt werden kann. Zusammenhangende Flachen in der notwendigen Grdl3enord-
nung sind dort nicht verfugbar. Entsprechend der Empfehlung aus dem Einzelhan-
delsgutachten ist im Rahmen von Bestandssicherung und Modernisierung eine ge-
ringfligige Erweiterung vertraglich, die Erweiterung auf ein grof3flachiges Vorhaben
lie3e sich aber mit Hinblick auf vergleichbare Standorte stadtebaulich nicht rechtferti-
gen. Das vor einem Jahr beschlossene Einzelhandelskonzept wére dann hinfallig
und konnte nicht mehr als Begriindung fur Einschrankungen an anderer Stelle he-
rangezogen werden. Im Ubrigen hatte die Stadt auch dann keinen Einfluss, wer die
Flachen Gber 800 gm tatséchlich nachher nutzen wiirde. Die Entscheidung lage wei-
terhin in den Handen des Grundstickseigentimers.

Als weitere Moglichkeit wurde in der Blirgeranhérung angeregt, Flachen im Bereich
des Parkplatzes oder dem heutigen Immobilienmakler in Mischgebiet umzuplanen.
Der Ausschluss von Einzelhandel gilt nur fir gewerbliche Bauflachen.

Dies ist aus zwei Griinden abzulehnen.

Zum einen wurden sich so die zu schitzenden Immissionsorte in Richtung Parkplatz
und Anlieferung, An- und Abfahrt verschieben. Der Gutachter Herr Blasius hat zur
Ausweisung eines Mischgebietes im Bereich des ehemaligen Motorradhandels in der
Birgeranhorung und die dadurch entstehende immissionsschutzrechtliche Problema-
tik bereits ausgefihrt.

Bei dem Standort des Maklerbiros kdme zusétzlich noch die Problematik hinzu, dass



es sich um ein zusammenhéngendes Gebaude mit Reifen Darley handelt.

Zum anderen waren in einem Mischgebiet auch andere Nutzungen mdglich. Neben
anderen Einzelhandelsbetrieben, mit zentrenrelevanten Sortimenten, waren auch
Wohnungen zuldssig. Eine solche stadtebauliche Entwicklung wére dort nicht hin-
nehmbar. Da auch hier die Stadt durch Bauleitplanung keinen Betreiber festschrei-
ben kann, wére die Entwicklung nicht klar steuerbar. Dies kann, auch im Hinblick auf
das planungsrechtliche Vorgehen in der Vergangenheit, nicht gewlnscht sein. Auch
in den vergleichbaren Gewerbegebieten Sandweg, Bergstral’e und Friethdfer Kamp
ist Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen. Die Mischgebiete wurden in einem eng begrenzten MalRe nur an den be-
stehenden reinen Wohnhausern ausgewiesen, um diese in ihrem Bestand zu si-
chern. Hier wére, wie im gegenuberliegenden Wohngebiet ein Backer oder Metzger
zuléssig. Da die Betreiber von der Kundenfrequenz des ALDI profitieren, ware fur sie
nur ein mehr oder weniger direkt an ALDI liegender Standort interessant.

Planungsrechtlich ist die Situation am Sandweg anders zu bewerten. Fur den geplan-
ten Tier- und Gartenfachmarkt gelten die Einschrankungen der Billerbecker Sorti-
mentsliste. Uber die Art und den Umfang von Randsortimenten wird noch zu diskutie-
ren sein. Bei dem dort geplanten Backer handelt es sich um ein Bistro. Die Uberwie-
gende Flache ist mit Tischen und Stihlen belegt. Zusatzlich sind Gaste-WC's vorge-
sehen. Wie der Imbiss, ist eine Gaststatte oder Bistro im Gewerbegebiet zulassig.
Der Einzelhandel mit Nahrungsmitteln kann als Randsortiment gefuhrt werden. An-
ders als bei ALDI wird im Ergebnis die Verkaufsflache fir Nahrungsmittel nur ein
Bruchteil der Gesamtverkaufsflache des Standortes umfassen.

Zusammenfassend wirde es verwaltungsseitig begriil3t, wenn Bécker und Metzger
am Standort erhalten blieben. Da die Stadt jedoch nicht in privatrechtliche Vertrage
eingreifen kann, unterliegt die Vermietung dem freien Wettbewerb an beiden Stand-
orten.

Im Bebauungsplan ,Darfelder Strafl3e” ist fur den Einzelhandel folgende Ausnahme
vorgesehen:

.Einzelhandel ist im Einzelfall zulassig, wenn er im Zusammenhang mit dem Handel
nicht ausgeschlossener Sortimente erfolgt und diese im Neben- oder Randsortiment
gefuhrt werden. Zulassig sind Tankstellenshops in Verbindung mit Tankstellen, wenn
innenstadtrelevante Sortimente nicht mehr als 100 gm Verkaufsflache umfassen.”

Hier wiirde aus planungsrechtlicher Sicht die Moglichkeit bestehen, diese Offnungs-
klausel fur ein Bistro (Gastronomie) zu erweitern. Dabei musste allerdings die Flache
fur die Bistronutzung tUberwiegen. Verwaltungsseitig wird diese Variante jedoch kri-
tisch gesehen. Wenn auf einem Nachbargrundstick im Gewerbegebiet dadurch
Metzger und Backer zusammen ein Bistro betrieben, wirde an diesem Standort zu
den 800 gm Verkaufsflache, quasi durch die Hintertir, eine zusatzliche Verkaufsfla-
che und damit Attraktivierung des Standortes stattfinden. Zur Umsetzung ware eine
weitere Anderung des Bebauungsplanes, auRRerhalb des jetzigen Plangebietes, not-
wendig.

Bezogen auf das jetzige Planverfahren wird verwaltungsseitig noch einmal deutlich
gemacht, dass durch die Bebauungsplandnderung Béacker und Metzger weiterhin
zulassig sind. Der Anregung, eine Erhdhung der gesamten Verkaufsflache zuzulas-
sen oder das Mischgebiet zu erweitern, sollte aus oben genannten Grinden nicht



gefolgt werden.
Parallel fand die friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Seitens des Kreises Coesfeld bestehen gegen die beiden o. g. Verfahren keine Be-
denken. Zur Anderung des Bebauungsplanes werden aber folgende Anregungen
gegeben:

1. Um dem Betreiber die Aufstellung eines Einkaufswagenunterstandes im Park-
platzbereich zu ermdéglichen, wird vorgeschlagen, die textliche Festsetzung Nr. 2 des
Bebauungsplanes um die Mdglichkeit, solche Gebaude aul3erhalb der Baugrenze zu
errichten, zu erganzen.

2. Bisher ist kein Standort fur freistehende Werbeanlagen (Werbepylon) festgesetzt
bzw. es sind keine Regelungen zu solchen Anlagen vorhanden. Da diese Anlagen in
der Nahe zur Stral3e und damit auf3erhalb der Baugrenze errichtet werden, wird eine
konkrete Festsetzung eines Standortes nach Absprache mit dem Betreiber vorge-
schlagen.

Zur ersten Anregung ist auszuftihren, dass aul3erhalb der Baugrenzen auch keine
Einkaufswagenunterstande vorgesehen sind. Da auch keine anderen Nebenanlagen
aul3erhalb der Baugrenzen entstehen sollen, ist die Festsetzung bewusst so gewahlt
worden. Verwaltungsseitig wird daher vorgeschlagen, dieser Anregung nicht zu fol-
gen.

Bezuglich der zweiten Anregung ist auszufuihren, dass hierzu noch Abstimmungsbe-
darf bestand. Nunmehr soll festgelegt werden, dass aul3erhalb der Baugrenzen aus-
schlie3lich ein Werbepylon im Bereich des Pflanzstreifens zwischen der L 580 (Dar-
felder StrafRe) und dem Parkplatz zulassig sein soll. Die GréRRe soll sich im Rahmen
des heute dort vorhandenen Pylons bewegen. Insofern wird vorgeschlagen, dieser
Anregung zu folgen.

Der Fachdienst Immissionsschutz hat zunachst Bedenken erhoben, da zur Beur-
teilung des Vorhabens aus dem Schalltechnischen Bericht folgende Punkte nicht klar
hervorgingen. Es wurde ausgefuhrt, dass unter Berticksichtigung von Larmminde-
rungsmalRnahmen sowie Betriebsbeschrankungen im schalltechnischen Bericht fur
die Immissionspunkte IP 01, IP 05 sowie IP 06 eine Unterschreitung, fir die Immissi-
onspunkte IP 02 bis IP 04 die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm
festgestellt wurde.

Der Berechnung konne auf Seite 6 enthommen werden, dass im Rahmen eines
Ortstermines keine relevanten Gerauschquellen vorhanden gewesen seien und da-
her keine Gerduschvorbelastung bertcksichtigt worden seien.

Nach Aktenlage befande sich unmittelbar sidlich des Anderungsbereiches ein Rei-
fenhandel mit angegliederter Werkstatt. Solle diese Nutzung weiterhin bestehen, sei-
en diese gewerblichen Larmimmissionen als Vorbelastung im Gutachten zu bertck-
sichtigen.

Dem Gutachten konne weiterhin auf Seite 7 entnommen werden, dass von einer Off-
nungszeit des Discounters von 08:00 bis 20:00 Uhr auszugehen sei. Es werde darauf
hingewiesen, dass durch das Gutachten nur eine Betriebszeit der Anlage bis 20:00
Uhr moglich ware. Eine Entleerung des Parkplatzes nach 20:00 Uhr fihre gemaR
Berechnung zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir die Tageszeiten



mit erhohter Empfindlichkeit gem. 6.5 TA Larm. Die abendliche Offnungszeit musste
daher spatestens um 19:30 Uhr enden.

Mit Schreiben vom 08.06.2011 sowie 21.06.2011 des Gutachterbiiros Zech wurde
die larmtechnische Prognose (Gutachten Nr. LL6623.1/01 vom 21.03.2011) auf der
Grundlage der Stellungnahme des Immissionsschutzes erganzt. Zum einen wurde
der Nachweis gefuhrt, dass keine relevanten Gewerbelarmvorbelastungen vorhan-
den sind, zum anderen wurde ausgefihrt, dass auch Geréduschquellen nach 20:00
Uhr in die Berechnungen eingeflossen sind und entsprechende Berechnungsausdru-
cke beigefugt. Die geaul3erten Bedenken konnten durch die v. g. Ergdnzungen aus-
geraumt werden, weitere Anregungen wurden nicht vorgetragen. Das Gutachten und
die zusatzlichen Schreiben sind der Sitzungsvorlage im Ratsinfosystem angehangt.

Die DB Services Immobilien GmbH teilt mit, dass sie keine grundsatzlichen Beden-
ken bzgl. der o. g. Bauleitplanung hat. Um Gefahren gegeniiber dem Bahnbetrieb
ausschlie3en zu kénnen, bitte sie jedoch, bei allen baulichen Veranderungen in der
Néhe der Bahnanlagen beteiligt zu werden, Sie wiesen daher schon heute auf fol-
gende Punkte hin:

e Die betroffene Flache sei einzufrieden, um ein unbefugtes Betreten der Bahn-
anlagen zu verhindern.

e Beim Setzen der Einfriedung sei auf evtl. Kabel zu achten.

e Den Bahnanlagen dirfe kein Oberflachen-, Dach- oder sonstige Abwasser
zugefihrt werden.

e Bei der Planung von Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Be-
leuchtung von Parkplatzen, Leuchtwerbung etc.) sei darauf zu achten. Dass
Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen seien und Verfalschun-
gen, Uberdeckungen und Vortauschen von Signalbildern nicht vorkamen.

Der ALDI Markt grenzt mit seinem Grundstiick nicht unmittelbar an die Bahnanlage.
Dazwischen liegt eine offentliche Grinflache, die aufgrund einer steilen Béschung
nur sehr schwer zu begehen ist. Gegebenenfalls ist die Bahn im Baugenehmigungs-
verfahren zu konkreten Einzelheiten zu beteiligen. Im Rahmen der Bauleitplanung
wird vorgeschlagen, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen.

Der Landesbetrieb Strallen NRW fuihrt aus, dass nach der Neugestaltung die Stell-
platzzahl von vorhandenen 50 auf 100 Stellplatze erhdht wird. Im Gegenzug werde
durch die Geschéftsaufgabe des ansassigen Motorradhandels mit Werkstatt der zu-
gehorige Verkehr entfallen. Gleichzeitig wirden die zwei Zufahrten des aufgegebe-
nen Motorradhandels fur den Kraftfahrzeugverkehr geschlossen. Die bestehende Zu-
und Abfahrt des Discounters solle erhalten bleiben. Aus ihrer Sicht ergaben sich da-
her keine Anregungen oder Bedenken zur Anderung des Bebauungsplanes.

Zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan sollen in einem stadtebaulichen
Vertrag weitere Regelungen getroffen werden. Der wesentliche Inhalt ist als Anlage
beigefligt. Beziglich der Sicherung der PflanzmafRRnahmen wird auf den nicht 6ffentli-
chen Teil verwiesen.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, die Aufstellungsbeschlisse zu fassen und die
Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Parallel soll die Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.



10

i A. i. A

Michaela Besecke Gerd Mollenhauer Marion Dirks
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter Blrgermeisterin
Anlagen:

Lageplan (Anlage 1)

Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan (Anhé&nge nur im Ratsinfosystem)
Entwurf der Begriindung zum Flachennutzungsplan (Anh&nge nur im Ratsinfosys-
tem)

Bebauungsplanentwurf und Entwurf des Flachennutzungsplanes (im Ratsinfosystem)
Auszug aus dem stadtebaulichen Vertrag



