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Beratungsgegenstand:
Bebauungsplan "Wieschebrink" - 11.Anderung

|. Beschlussvorschlag:
Der Rat beschlieRt, eine 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Wieschebrink” gem. § 2 Abs. 1
BauGB fur den in der Anlage gekennzeichneten Bereich aufzustellen.

Il. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

[ll. Sachverhalt:

Der Eigentimer des Grundsticks Seppenrader Stral3e 26-28 (Grof3e: ca. 8.400 m?) beabsichtigt, dort

- eine Tankstelle (vorgesehen ist der Betreiber "Jet") (nordwestliches Geb&ude in der Grafik),

- einen etwa 50m?2 grof3en Imbiss (norddstliches Gebaude in der Grafik),

- eine etwa 50m? grof3e Kfz-WaschstralRe (norddstliches Geb&ude in der Grafik),

- Handel und Dienstleistung von insgesamt ca. 1.850m? Gebaudeflache (stdliches Gebaude in der
Grafik, Teil Handel / Teil Reifenservice)

zu errichten.

Aus stadtfunktionaler Sicht ergibt sich somit die Moglichkeit,

- einen Niedrigpreis-Tankstellenanbieter anzusiedeln und

- den an der ndrdlichen MinsterstraB3e unpassend gelegenen Reifenbetrieb ins Gewerbegebiet zu
verlagern und so in der ndrdlichen Innenstadt neue Entwicklungspotentiale zu er6ffnen.

Ein vom Verkehrsbiro pbh aus Osnabriick erstelltes Gutachten zeigt auf, dass die Anbindung der
0.g. Verkehrserzeuger an die B 58 hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsmengen unproblematisch
erfolgen kann. Bereits im Zusammenhang mit dem Umbau der B 58 vor mehreren Jahren ist eine
Linksabbiegespur als Zufahrt zum Grundstiick markiert worden, dort soll die zentrale Zu- und Ausfahrt
erfolgen, von der man zu allen o.g. Zielen auf dem Vorhabengrundstiick gelangen kann. Zusatzlich
winscht Jet eine direkte Zufahrtsmoglichkeit "nur rechts rein" aus Fahrtrichtung Seppenrade
kommend, um unmittelbar die Zapfsaulen ansteuern zu kénnen. Das Gebdude fir "Handel und
Dienstleistung” (u.a. ca. 800-900m? Reifen-Service) soll sowohl von Norden als auch von Siuden
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(siehe auch Parkplatze dort) erreichbar sein.
Eine direkte Durchfahrtsméglichkeit von bzw. bis zum Marktkauf als dritte Anbindung des Darley-
Parks (neben "Hans-Bockler-" und "Adam-Stegerwald-Straf3e") bleibt weiterhin ausdrucklich
ausgeschlossen. Bereits der aktuelle BPlan verhindert dies durch eine durchgéngige Grinflache.
Der Landesbetrieb Strallen NRW hat die grundsétzliche mengenmalfige Machbarkeit der Anbindung
bestétigt, behélt sich jedoch naturgem&R die Zustimmung zur konkreten verkehrstechnischen
Detailgestaltung  (F/R-Fahrspuren, Grol3e, Schleppkurven und Radien der Ein- und
Ausfahrtsbereiche, Sichtdreiecke etc.) vor.

Zur Einzelhandelszuléssigkeit ist anzumerken, dass der im Jahr 2004 im Zusammenhang mit der
Ansiedlung des Darley-Parks geénderte Bebauungsplan "Wieschebrink" dort "Gewerbegebiet GE,"
festsetzt. Mit jener 2. Anderung sind erstmals Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und Tankstellen
dort alleinig auf den Verkauf von Mineraldlerzeugnissen beschrankt worden. Lediglich fur die
benachbarte Shell-Tankstelle - als "GE," festgesetzt - wurde ein Verkaufsraum von max. 150 m? fiir
Reisebedarf (davon max. 30 m? Randsortiment nahversorgungs-/zentrenrelevante Sortimentsgruppen
.Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik und Haushaltswaren) ermdglicht.

Auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts 2011 und seiner Grundséatze (siehe S.98 zum
Sonderstandort "Seppenrader Straf3e / Hans-Bockler-Straf3e": vor dem Hintergrund der nur noch
begrenzten Flachenpotentiale ist ein weiterer Ausbau der Einzelhandelsnutzung nur bedingt mdglich;
siehe S. 103 zu Einzelhandel in Gewerbegebieten -> in GE- und GI-Gebieten sollten Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden und die
Ansiedlung genannter Betriebe raumlich konzentriert werden; Randsortimentsbegrenzung) soll der
Investor die beabsichtigten Sortimente néher benennen, so dass entsprechende Festsetzungen die
Grenzen der Zulassigkeiten klar definieren. In das Beteiligungsverfahren ist auch die Industrie- und
Handelskammer einzubinden.

Die bislang fur den Vorhabenbereich verbindliche Fassung des BPlanes "Wieschebrink” misste

insbesondere hinsichtlich folgender Punkte geéndert werden:

- Wandel des bislang génzlichen Einzelhandelsausschlusses in eine begrenzte Zulassigkeit, die sich
nur im Rahmen nicht-zentren- oder nahversorgungsrelevanter Sortimente bewegen kann

- Umwandlung der ost-west-verlaufenden Grunflache in eine anderweitige, Durchgangsverkehr
ausschlieRende Festsetzung

- Ausweitung der bislang durch o.g. Grunflache resultierenden Baugrenze

- Freistellen des Nachbargebaudes "Seppenrader Stral3e 24", um es freizustellen und seinen
pragenden Charakter zur B 58 zu sichern

Aufgrund der Vielzahl der im Stadtgebiet und im stadtischen Interesse noch anstehenden
Planungsaufgaben wird dem Investor die Mobglichkeit offen gelassen, zur Beschleunigung des
Planverfahrens ein erfahrenes Planungsbuiro zu beauftragen.



Projektskizze (nicht maRstablich)

T ———]

3

43

e - B 58

()| TANKSTELLE
x |GR=os 1441 m2
BGF = os. |77 m?
I Farkplabe
i

| L
T[]

ARRRRNRRNNENNNNRY
L0

[ |

[

[TITTL)® (11
AANVBANMN




