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Begriindung
zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes
"LindenstraBBe"
Teilbereich Discountmarkt Olfener Stral3e

der Stadt Liidinghausen

- Fassung fiir das Verfahren
gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB -



1 ) Stadt Liidinghausen
4. Anderung Bebauungsplan
"LindenstraBBe" - Teilbereich Discountmarkt Olfener StraBBe

1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Planungsziel, Erfordernis der Planung

Die Ortslage Liidinghausen hat - wie auch das im Friihjahr 2011 beschlossene Einzelhandelskonzept ' be-
statigt - eine vergleichsweise gute Nahversorgungssituation. Allerdings dokumentiert das Einzelhandels-
konzept auch, dass die Entfernungen fiir die stdliche Flanke der Ortslage (Wohngebiete "Tiillinghoff" /
"Stevertal") fuBlaufig bereits schwer zu bewaltigen sind.

Der Eigentlimer des Lebensmittel-Discountmarktes auf dem Grundstiick "Olfener Strale 19" beabsichtigt
nun, die zzt. genehmigte Verkaufsflache des Marktes von 791 m2 auf bis zu 1.000 m2 zu erweitern. Ziel
der Erweiterung ist die Schaffung einer Perspektive fiir den langfristigen Erhalt und die Starkung eines
stadtebaulich integrierten und verbrauchernahen Standortes fiir die Nahversorgung im Stadtgebiet.

Dieses Ansinnen wird von der Stadt beflirwortet. Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache wird
allerdings der Schwellen- bzw. Regelungsvermutungswert fiir den groBflachigen Einzelhandel nach Punkt
2.8 des Einzelhandelserlasses NRW - i. d. R. ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 - erreicht.
Entsprechend ist nachzuweisen, dass bei einer Erweiterung im geplanten Umfang keine Anhaltspunkte
fiir schadliche Auswirkungen auf die Innenstadt und andere Nahversorgungsbereiche bestehen und von
keinen Stérungen des Verkehrs, der Umwelt und zentraler Versorgungsbereiche [ verbrauchernaher Ver-
sorgung auszugehen ist.

Zudem ist im Bebauungsplan fiir diese Nutzung i. d. R. ein Sondergebiet fiir groBfldchigen Einzelhandel
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

Der zzt. rechtskriftige Bebauungsplan "LindenstraBe" - Stand: 3. Anderung vom 19.12.2008 - setzt fiir
die Flachen ein "Mischgebiet" (MI) gem. § 6 BauNVO fest. Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt diese als
"gemischte Bauflache" dar.

Fiir eine Zulsssigkeit der geplanten Erweiterung des Discount-Marktes werden somit Anderungen des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes "LindenstraBe" erforderlich.

Der Ausschuss fiir Planung und Stadtentwicklung der Stadt Liidinghausen hat in seiner Sitzung am
16.04.2013 entsprechend die Einleitung der Anderungsverfahren - 17. Anderung FNP und 4. Anderung
Bebauungsplan - beschlossen. Diese sollen im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt
werden.

Als erster Verfahrensschritt ist die friihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 3 Abs. 1 und der Offent-
lichkeit nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick des vorhandenen Discountmarktes an der
Olfener StraBe 19 und betrifft die Flurstiicke 228 bis 229, 230, 231, 265, 271 bis 273 sowie 342 und 343,
Flur 31, Gemarkung Liidinghausen-Stadt.

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu dieser Bebauungsplananderung zu entnehmen.
Der Geltungsbereich der 4. Anderung hat eine GréBe von insgesamt rd. 0,4 ha.

" Quelle: Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liidinghausen, Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA), KéIn, Mai 2011

2 Quelle: Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW)
Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr -V.4 [ VIA 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und
Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008
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1.3 Derzeitige Situation

1.3.1  Vorhandene Nutzungen
Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans "LindenstraBBe" liegt inmitten des Siedlungsbereiches
der Stadt an der Olfener StraBe [ Ecke Ahornweg.

Der dort vorhandene Lebensmittel-Discountmarkt ist tiber die Zufahrt Olfener StraBe an das Verkehrsnetz
angebunden, das Marktgebdude befindet sich auf der westlichen, die Stellplatzanlagen auf der &stlichen
Seite des Grundstiicks. Die Lieferzufahrt des Marktes erfolgt Giber den Ahornweg auf der nordwestlichen
Seite des Grundstiicks.

Im Nordosten ist im Obergeschoss des Marktes eine Wohnung vorhanden, im Siidosten - angebaut an
den Markt - befindet sich ein Wohnhaus (mit 2 WE). In der nordwestlichen Ecke des Grundstiicks ist eine
Trafostation zur Stromversorgung vorhanden.

Nérdlich wird der Anderungsbereich durch den Ahornweg begrenzt, dstlich durch die Olfener StraBe,
sidlich durch die Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern an der Olfener StraBe und westlich
tbrwiegend durch Wohnbebauung am Ahornweg.

Die Flachen der Bebauungsplandnderung sind nahezu komplett versiegelt - Gebdude und Stellplatzfla-
chen - und rundum in den vorhandenen Siedlungsbereich der Stadt Liidinghausen eingebunden.

1.3.2  Bedeutung fiir die Okologie

Aufgrund der Lage des Gebietes innerhalb des Stadtgebietes, der nahezu vollstindigen Versiegelung des
Grundstiicks und der umgebend vorhandenen Bebauung und Nutzung ist die dkologische Bedeutung des
Anderungsbereiches als duBerst gering einzustufen.

Zudem entspricht die Planung in Nutzung und Intensitdt - abgesehen von einer Erweiterung des
Gebadudes zulasten des bereits versiegelten Vorplatzes - der bisher schon vorhandenen Nutzung der Fla-
chen.

1.4 Ubergeordnetes Planungsrecht

Der wirksame Flachenutzungsplan stellt den Bereich - entsprechend der bisherigen Nutzung und den Be-
bauungsplanfestsetzungen - als Mischgebietsflache dar. Dieser ist - entsprechend der nun beabsichtigten
Entwicklung - in eine Darstellung als "Sonderbaufldche" zu dndern.

Das Verfahren soll parallel zur 4. Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, so dass die 4.
Anderung des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 3 BauGB entsprechen wird.

2. Stadtebauliches Konzept

2.1 Stadtebauliches Erweiterungs- und zukiinftiges Nutzungskonzept

Die im Anderungsbereich vorhandenen Strukturen sollen auch zukiinftig erhalten bleiben. Die geplanten
baulichen Entwicklungen sollen durch Erweiterung des Marktgebdudes nach Osten ermdglicht werden.
Im Ubrigen werden die vorhandenen Strukturen in Nutzung, Fliche und Hohe in ihrem Bestand gesichert.
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2.2 Festsetzungen

2.2.1 Art der baulichen Nutzung, Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel

Die Fliachen der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind bisher - analog zu ihrer bisherigen Nutzung - als

Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ist entsprechend den nunmehr fiir die

Flachen bestehenden Zielsetzungen in ein Sondergebiet fiir groBfldchigen Einzelhandel gemal § 11 Abs.

3 BauNVO zu andern.

Als Zweckbestimmung wird ein "Lebensmittel-Discountmarkt" mit einer Verkaufsflache von max. 1.000

m2 festgesetzt.

Zwecks eindeutiger Regelung wird wie folgt definiert, welche Flachen innerhalb des Bebauungsplanes zur

Verkaufsflache zu rechnen sind:

"Als Verkaufsflache wird die Flache festgesetzt, die dem Verkauf dient einschlieBlich der Génge, Treppen

in den Verkaufsraumen, Standflichen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und

sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur

voriibergehend genutzt werden. Dazu zadhlen als Verkaufsflache grundsatzlich auch

- der Raum hinter der Kasse, der von dem Kunden u. a. fiir die Verpackung und das Umladen der Ware
genutzt werden kann,

- die Verteilerflichen bzw. Zugangsflaichen wie z.B. die Ein- und Ausgdnge, Windfange oder
Windfanganlagen,

- die fir die Kunden uneingeschrankt zugdnglichen Lagerflichen und Freiflichen der einzelnen
Betriebe und

- die Ausstellungsflichen fiir Aktions- oder Saisonwaren (z.B. fiir Blumen | Pflanzen, Kartoffeln,
Streusalz, Erden) auBerhalb des Eingangsbereiches bzw. neben dem Eingangsbereich auf
tiberdachten oder dhnlichen Flachen an den Gebduden."

Die in diesem Sondergebiet zuldssigen Sortimente sind gemaB den Zielsetzungen und Anforderungen an
eine Nahversorgung auf Grundlage der vom Statistischen Bundesamtes Wiesbaden herausgegebenen
Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) ° geregelt.

Als Kernsortimente zulassig sind:

Nr. nach WZ 2008 Kernsortiment
47.11.1, 47.21.0 bis Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren
47.26.0, 47.29.0 (einschl. Obst, Gemiise, Kartoffeln, Fleischwaren, Fisch-

erzeugnisse, Backwaren, StiBwaren, Milchprodukte, Tief-
kiihlwaren, Tiernahrung)

47.75.0 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
47.62.1 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Zudem wird flr Aktions- und Randsortimente ein Anteil von bis zu 10% der Verkaufsflache zugestanden.
Dies entspricht dem dblichen Maximalwert flir diese Sortimente in vergleichbaren Versorgungseinrich-
tungen. Die Vertraglichkeit der Festsetzungen ist durch das diesbeziiglich erstellte Gutachten der GMA
GmbH, Kéln vom Juni 2013 * nachgewiesen worden und wird in Punkt 6. dieser Begriindung niher
ausgefiihrt.

Die vorhandenen Wohnnutzungen - im OG des Marktes und im an den Markt angrenzenden Wohnhaus -
werden innerhalb des SO-Gebietes in ihrem Bestand geschiitzt.

3 Quelle: Statistisches Bundesamt - Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), Wiesbaden, Aug. 2007
* Quelle: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters in Liidinghausen, Olfener StraBe,
GMA mbH, KéIn, Juni 2013
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2.2.2 MabB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) und der
hochstens zuldssigen Gebdude- bzw. Traufhohe geregelt. Dieses Festsetzungsgerlist ist im
Zusammenhang mit den Festsetzungen zu den Gberbaubaren Flichen (Baugrenzen) und zur Bauweise fiir
die Eingrenzung des zukiinftigen Gebdude- und Nutzungsumfanges ausreichend und ldsst dem
Bauherren und Nutzer einen Spielraum zur Verwirklichung seiner Anspriiche innerhalb eines
stadtebaulichen Rahmens zur Vermeidung ungewollter Entwicklungen.

Das Grundstiick ist bereits heute nahezu vollstindig versiegelt. Da es auch zukiinftig wirtschaftlich
genutzt werden soll, wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Griinde fiir eine Einschrdnkung der Bebaubarkeit
sind im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die maximale zukiinftige bauliche Nutzung innerhalb der Flache
ist demnach zulassig, soweit der festgesetzte Wert und die durch die Baugrenzen festgelegte
Uberbaubarkeit dieses zulassen.

Die festgesetzte GRZ kann gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO fiir die geplanten Stellplatze, ihre Zufahrten und
Nebenanlagen bis zu einer Grundfliche von max. 1,0 lberschritten werden. Dies entspricht der
Bestandssituation.

Ebenfalls gemaB der Bestandssituation werden - gestaffelt nach den realen Gegebenheiten - Gebaude-
bzw. Traufhhen mit Bezug auf die StraBenverkehrsflache "Ahornweg" festgesetzt.

Die bestehenden Gebdudehdhen sollen erhalten werden, so dass eine Gliederung des Sondergebietes in
insgesamt drei Teilbereiche SO 1 bis SO 3 festgesetzt wird.

SO 1: Entlang der westlichen Gebiets- und Grundstiicksgrenze ist eine bis zu 3,00m hohe Bebauung
zulassig. Diese entspricht der vorhandenen Bebauung und tragt der Tatsache Rechnung, dass hier
eine Grenzbebauung zu den westlichen und teilweise den siidlichen Grundstiicksgrenzen besteht.

SO 2: Der mittlere Bereich umfasst die Hauptachse des bestehenden Marktes. Hier wird eine maximale
Gebaudehdhe von 6,00m festgesetzt. Diese Hohe kann fir notwendige technische Anlagen auf
dem Dach - z. B. Kiihlanlagen o. A. - liberschritten werden.

SO 3 - Der ostliche, dem Parkplatz des Marktes zugewandte Teil umfasst das vorhandene Wohnhaus
sowie den Eingangsbereich zum Markt mit der dariiber liegenden Wohnung im OG. Fiir diesen
wird eine maximale Firsthéhe von 10,50m und zusatzlich eine maximale Traufhéhe von 8,00m
festgesetzt. Dieser Bereich dient der stadtebaulichen Fassung der Olfener StraBe, die als
BundesstraBe eine zentrale drtliche Achse ist.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch vordere, seitliche und riickwértige Baugrenzen so
festgelegt, dass die bestehenden Baukdrper planungsrechtlich abgesichert sind und geniigend
Gestaltungsspielraum im Hinblick auf die geplanten Erweiterungen nach Osten ermdglicht werden.

Die in Korrespondenz hierzu festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise, jedoch
ist an den westlichen und stdlichen Grundstiicksgrenzen im Rahmen der festgesetzten Baugrenze eine
Grenzbebauung zuldssig. Auch dieses entspricht der Bestandssituation.

2.2.3  ErschlieBung [ Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes soll unverandert tber die vorhandene Zufahrt von der Olfener
StraBe erfolgen. Anderungen sind hier nicht geplant.

Im Bebauungsplan (Stand 3. Anderung) sind an der Einmiindung Ahornweg zur Olfener StraBe bereits
sog. "Sichtdreiecke” festgelegt. GemaB den Vorgaben der RASt 06 (Einzuhaltende Sichtfelder auf
bevorrechtigte Kraftfahrzeuge und Radfahrer - Anfahrsicht [ nach der Richtlinie fiir die Anlage von
StadtstraBen RASt 06 °) sind diese {iberpriift und entsprechend diesen Bestimmungen angepasst worden,
da der Anderungsbereich am norddstlichen Rand hiervon betroffen ist. Der so gekennzeichnete Bereich
ist ab einer Héhe von 0,80 m von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

® Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von StraBen (RASt), Ausgabe 2006, FGSV e. V., K8In
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Die fir die vorhandenen und zukiinftig zuldssigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze sind auf dem
Grundstlick nachzuweisen. Dabei sind die Vorgaben der Anlage zu Nr. 51.11 W BauO NRW fiir
Verkaufsstatten mit mehr als 700 m2 zu beachten.

Durch entsprechende Planskizzen ist {iberpriift worden, dass auch bei einer Erweiterung des Marktes eine
ausreichende Anzahl von Stellplatzen vorhanden sein wird.

3. Ver- und Entsorgung des Gebietes

3.1 Versorgung mit Wasser, Strom, Kommunikationstechnik

In der nordwestlichen Ecke des Anderungsbereiches ist - wie bisher - eine Fldche fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Hier ist ein Stromkasten vorhanden.

Im Ubrigen ist die Versorgung mit Wasser, Strom und Kommunikationstechnik im Gebiet aufgrund der
vorhandenen Anschliisse gesichert. Weitere Erfordernisse bestehen nach heutigem Kenntnisstand nicht.

3.2 Entwdsserung
Fiir die Entwasserung gilt dieses entsprechend.

4, Auswirkungen der Planung

Als Planungsziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes LindenstraBe in seinem Teilbereich Discountmarkt
Olfener StraBe 19 steht eine standort- und nutzungsgerechte Erweiterung des vorhandenen Marktes im
Vordergrund.

Das Stddtebau- und Nutzungskonzept beachtet dabei die in der Umgebung vorhandenen Strukturen -
und ermdglicht eine zukunftsfahige, nachhaltige Nutzung.

Aufgrund der Zielsetzungen und Umgebungsstrukturen sind - mit Ausnahme einer Priifung der
schalltechnischen Belange (siehe 5.) und der mdglichen wirtschaftlichen und raumordnerischen Folgen
der geplanten Erweiterung im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche wund die
Nahversorgungsstruktur der Stadt und des Umlandes (siehe 6.) - nachteilige Auswirkungen der Planung
insbesondere auf die Umweltbelange nicht erkennbar.

4.1 Durch die Planung verursachte Eingriffe in Natur und Landschaft - Ausgleich

Die Flichen der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind bereits heute nahezu vollstindig versiegelt. Die
zukiinftig zulassigen baulichen Erweiterungen betreffen nur Fldchen, die bereits heute versiegelt sind.
Entsprechend wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes kein iiber den heutigen Ist-Zustand
hinausgehender Eingriff in Natur und Landschaft ermdglicht, so dass sich eine detaillierte Bilanzierung
eriibrigt.

4.2 Umweltbericht / Allgemeine Vorpriifung nach § 3c UVPG

Zur 4. Anderung des Bebauungsplanes und zur FNP-Anderung wurde ein gemeinsamer Umweltbericht
erstellt - Teil B dieser Begriindung.

In diesen ist das Ergebnis der Allgemeinen Vorpriifung der Umweltbelange nach & 3¢ UVPG eingearbeitet
(Vorpriifung des Einzelfalls bei einer zuldssigen Geschossfliche von 1.200 m2 bis 1.500 m2 fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe - liegt der Begriindung als Anlage bei).

4.3 Artenschutz

Zur Wahrung der Artenschutzbelange ist bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren entsprechend den europdischen Bestimmungen eine Artenschutzpriifung
durchzufiihren.

Die Artenschutzbelange sind zunachst grundlegend dahingehend zu lberpriifen, ob Vorkommen europa-
isch geschiitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten sind und ob, wenn ja, aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften maglich sind (Vorpriifung Stufe 1).
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Diese Artenschutzpriifung wurde durchgefiihrt und ist der Begriindung als Anlage beigefigt. Die Prifung
hat ergeben, dass nach heutigem Kenntnisstand von der Uberplanung des Untersuchungsgebietes keine
artenschutzrechtlich relevanten Arten und Lebensrdume betroffen sind.

5. Immissionsschutz

Um sicherzustellen, dass von der zukiinftig zuldssigen Nutzung - Discounter-Markt mit bis zu 1.000 m2
Verkaufsflache- keine unzumutbaren Belastungen ausgehen, hat das Biiro Wenker und Gesing GmbH,
Gronau im September 2013 eine "Schalltechnische Untersuchung” ® erstellt, um eine Vertraglichkeit der
zukiinftig zuldssigen Nutzungen mit der Umgebung - hier v. a. der Kunden- und Lieferverkehr des
Marktes und seine Auswirkungen auf die umliegend vorhandene Wohn- bzw. Mischbebauung -
sicherzustellen.

Grundlagen, Methodik und Detailergebnisse der Untersuchung sind dem Bericht des Biiros zu entnehmen.
Dieser liegt der Begriindung als Anlage bei.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass auch nach einer Markterweiterung in der Nachbarschaft keine
unzumutbaren oder schidlichen Gerduscheinwirkungen im Sinne der "Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm" (TA Larm) zu erwarten sind.

Unter der Voraussetzung, dass die Anordnung der Stellpldtze nicht gedndert wird und der Markteingang
im nordostlichen Bereich des Marktes verbleibt, wird prognostiziert, dass die zu Grunde gelegten
Immissionsrichtwerte nach 6.1 der TA Ldrm (teilweise in Verbindung mit Nr. 6.7 der TA Ldrm) an den
untersuchten Immissionsorten tagsiiber (6.00 - 22.00 Uhr) mindestens eingehalten und im
Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) um mindestens 8 dB(A) unterschritten werden.

Als relevantesten Immissionsort hat der Gutachter das direkt siidlich des Marktes gelegene Wohn-
gebdude Olfener StraBe 21 (WA) eingestuft. In Abstimmung mit den zustidndigen Stellen des Kreises
Coesfeld ist fiir diesen - aufgrund Gemengelage der aneinandergrenzenden Gebiete - als gemaB der
gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme einzuhaltender Immissionsrichtwert ein Zwischenwert von 57
dB(A) tags festgelegt worden. Dieser wird eingehalten.

Fiir die ansonsten umliegend vorhandenen Gebdude - im Gebiet, nordlich und westlich vorhandene
Wohngebiude als Mischgebiet (60 DB(A) tags, 45 dB(A) nachts) sowie die weiteren siidlichen Geb3ude
als Allgemeines Wohngebiet (55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) - sind die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen des Biiros Wenker und Gesing GmbH kdnnen die bisher im
Bebauungsplan im Bereich der 4. Anderung zum Schallschutz getroffenen Festsetzungen - Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme unterschiedlicher Nutzungen und Nachweis Schallschutzfenster der
Schallklasse 1 am Wohnhaus Olfener Stral3e 19 entfallen.

Die Vertraglichkeit der Nutzungen ist nachgewiesen. Zudem entsprechen die bisher festgesetzten
Schallschutzfenster ohnedies den heute geltenden Anforderungen aufgrund Energieeinsparverordnung.

® Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Betrieb eines Netto-Marktes nach Realisierung der geplanten Erweiterung an der
Olfener StraBe 19 in 59348 Lidinghausen, Wenker & Gesing GmbH, Gronau, Sept. 2013
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6. Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung

GemaB der von der Stadt mit der Bezirksregierung Miinster im Zusammenhang mit der landesplaneri-
schen Anfrage - Anpassung der Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach §
34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz - erfolgten Abstimmung ist eine Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters i. R. der 4. Anderung des Bebauungsplanes LindenstraBe - durch Festsetzung eines Sondergebietes
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche - ausnahmsweise
zuldssig, wenn folgende Ausnahmevorschriften zum Landesentwicklungsprogramm (LEP), Sachlicher
Teilplan - GroBflachiger Einzelhandel - vom 12.07.2013 beachtet werden ” :

e Ziel 2 Satz 3 des LEP zur Festsetzung SO-Gebiet auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche:
"Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche .... festgesetzt wer-
den, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnah-
me auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

« Ziel 7 des LEP zur Uberplanung von vorhandenen Standorten:
"..... Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrichtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt." ®

GemaB Vorgabe der Bezirksregierung hat die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
KolIn, hierzu eine "Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in
Liidinghausen, Olfener StraBe" (Juni 2013) ? erstellt.

Grundlagen, Methodik und Detailergebnisse der Untersuchung sind dem Bericht des Biiros zu entnehmen.
Dieser liegt der Begrlindung als Anlage bei.

Die GMA kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Erweiterung auf bis zu 1.000 m2 Verkaufs-
fliche keine wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender Einzelhandelsstrukturen in Liidinghausen und
bestehenden Wettbewerbern im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Die Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche wird ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Wie bereits im 2011 von der Stadt beschlossenen Einzelhandelskonzept dargelegt, befindet sich der Plan-
standort zwar auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, ist aber siedlungsrdumlich integriert und
erfiillt fir die umliegenden Wohngebiete wichtige Nahversorgungsfunktion.

Der Gutachter fiihrt aus, dass die im LEP genannten Ziele, soweit diese im konkrekten Fall von Belang
sind, beachtet werden. Dies gilt ausdriicklich auch fiir die von der Bezirksregierung als Priifauftrag
genannten Ziel 2 Satz 3 und Ziel 7.

7 Quelle: Schreiben der Bezirksregierung Miinster vom 18.04.2013

® Quelle fiir Ziel 2 und 7 LEP: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachklicher Teilplan GroBflichiger Einzelhandel
(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land nordrhein-Westfalen - Nr. 23 vom 12.Juli 2013

° Quelle: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters in Lidinghausen, Olfener Strafe,
GMA mbH, KéIn, Juni 2013
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7. Altlasten

Der das Grundstiick Olfener StraBe 19 umfassende Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
LindestraBe ist im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld als Altlastenverdachtsflache 193-Lh 22-AS
gekennzeichnet. Nach Auskunft des Kreises handelt es sich um eine gesicherte Altlast, die durch die
vorhandene Versieglung Gberdeckt wird.

Da das Grundstiick zzt. bereits vollstdndig bebaut und genutzt ist und lediglich begrenzte bauliche
Erweiterung oder Verdanderungen des Bestandes beabsichtigt sind, besteht zzt. kein Handlungsbedarf i. S.
Altlasten.

Um sicherzustellen, dass die Belange des Bodenschutzes bei der weiteren Entwicklung gewahrleistet sind,
erhdlt der Bebauungsplan einen Hinweis, dass, sofern im Zuge der Bodenaushubarbeiten geruchliche
Auffalligkeiten oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, die Arbeiten einzustellen sind und
umgehend die Untere Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Coesfeld einzuschalten und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen ist.

8. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind zur Umsetzung der Plan-Anderung nicht erforderlich.

9. Sonstige Belange

9.1 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet sind keine Denkmaler oder Bodendenkmiler bekannt. Der Bebauungsplan enthdlt einen
Hinweis, mit dem fiir den Fall, dass doch Bodendenkmaler entdeckt werden sollten, der fachgerechte
Umgang mit dem Denkmal sichergestellt wird.

9.2 Kampfmittel

Die Belange i. S. Kampfmitteln werden zzt. mit den zustdndigen Stellen abgestimmt und soweit
erforderlich bis zur Offenlage der Bebauungsplandnderung eingearbeitet.

Grundsatzlich gilt: Weist der Erdaushub im Rahmen der Bauarbeiten auf auergewdhnliche Verfarbungen
hin oder werden verdachtige Gegenstande gefunden, sind die Bauarbeiten unverziiglich zu stoppen und
der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Miinster Uber die Ordnungsbehdrde der Stadt
Lidinghausen zu informieren. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis dazu
aufgenommen.

9.3 Belange des Bergbaus

Der Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, das fiir den Abbau von Minera-
lien bestimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau).

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis dazu aufgenommen.
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10. Fldchenbilanz

Die Flachenbilanz im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

Gesamtflache

Anderungsbereich rd.3.858 m2 = 100 %
davon

iberbaubare Flachen

gem. den Baugrenzen rd. 2079 m2 = rd. 54 %
nicht tberbaubare Fldchen rd. 1.741m2 = rd. 45 %
Flache Versorgung rd. 38 m2 = rd. 1 %
Aufgestellt:

Lidinghausen, im Februar 2014
STADT LUDINGHAUSEN
Der Biirgermeister

Erstellung:

ARCHPLAN

STADTENTWICKLUNG
Lidinghausen, im Februar 2014



