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Tagesordnungspunkt:

Information zum Verfahrensstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 132
"Einkaufszentrum ndrdlich der Appelhilsener Strafl3e™

Beschlussvorschlag:

Die Anderungen am vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 132 ,Einkaufszentrum
Appelhilsener Stral’e” und den zugehérigen Planen und Gutachten (vgl. Anlage 1- 7) werden
zustimmend zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren wie
beschrieben weiter zu fuhren.

Finanzielle Auswirkungen:

Interner Personalaufwand. Die Kosten des Verfahrens tragt der Antragsteller Prokonzept
GmbH.

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungstermin Behandlung

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, 28.11.2012 offentlich

Umwelt und Ordnungswesen

Beratungsergebnis

einstimmig ja nein enthalten

gez. Schneider




Vorlage Nr. 219/2012

Sachverhalt:

Vorgeschichte:

Bereits mehrfach wurde in den Sitzungen des Gemeindeentwicklungsausschusses das Projekt
der des Prokonzept GmbH vorgestellt, am Kreisverkehr an der Appelhilsener StraRe, im
Bereich des heutigen Lidl-Marktes sowie dem angrenzenden brach gefallenen Grundsttick ein
Einkaufszentrum zu errichten (15.02.2012, 20.06.2012 wund 05.09.2012). Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wurde am 20.03.2012 beschlossen, ein
Verfahren zur 74. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 132 ,Einkaufszentrum Appelhilsener Strafle"
einzuleiten. Nach der friihzeitigen Beteiligung (8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) wurde in
der Sitzung vom 05.09.2012 die Offenlage beschlossen (8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB).

Anderungen zwischen Offenlagebeschluss und Offenlage:

In der Ausschusssitzung vom 05.09.2012 wurden die Planunterlagen vorgestellt, die fiir die
Offenlage und Behordenbeteiligung verwendet werden sollten. Auf Grund der Anregungen
aus der Sitzung und weiterer Beratungen mit den Projektbeteiligten wurden das
Verkehrsgutachten, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bebauungsplan und die
Begriindung vor der Offenlage in einigen Punkten verandert:

Im Verkehrsgutachten wurden die zu Grunde gelegten Verkehrsdaten néher erlautert und so
Unklarheiten bezlglich der Verkehrsbelastung auf der B525 aus dem Weg geraumt. Im
Verkehrsgutachten werden nun auch verschiedene Losungen fur den aus Richtung Nottuln
kommenden Radverkehr betrachtet (vgl. Anlage 7). Die am besten geeignetste Ldsung
wurde anschliefend in den Vorhaben- und Erschlielungsplan Gbernommen: Es gibt nun
nordlich der Ausfahrt statt einer Treppe eine gesonderte Rampe, die Radfahrer nutzen
konnen. Am Ende der Rampe stehen einige Stellplatze zur Verfigung. Es lasst sich so zwar
nicht vermeiden, dass Radfahrer aus Richtung Nottuln kommend ab dem Kreisverkehr gut 25
m weit schieben mussen. Aber es wird so die kirzest moégliche Verbindung auf das Gelande
fahrradgeeignet ausgebaut. Radfahrer aus Richtung Nottuln muissen nun nicht mehr die
Ausfahrt des Geldndes gegen die Fahrtrichtung queren. Mit einer Neigung von unter 6 %
wird die Rampe zudem auch fur Rollstuhlfahrer und Menschen mit Kinderwagen oder
Gehhilfen nutzbar sein.

Eine weitere Neuerung fur mobilitatseingeschrankte Menschen ist die Planung einer Rampe
am FuBweg zum Eckenhovener Weg. Vorher war hier nur eine auf der Treppe installierte
Schiebehilfe vorgesehen. Zwei Radstellplatze am Ende der Rampe wurden aus
Sicherheitsgriinden (Bereich fir die Anlieferung) an andere Standorte verlegt.

Dariiber hinaus wurden einige redaktionelle Anderungen vorgenommen:
e Einzeichnung einer Zuwegung zu den Haustechnikrdumen an der Nordseite
o Korrektur der Grundflaichenzahl nach unten auf 0,6, damit sich die zuléassige

Grundflachenzahl mit der Flache der gezeichneten Baufelder deckt

e Es wurde eine textliche Festsetzung aufgenommen, wonach Vordéacher von bis zu 2m
Tiefe - wie im Vorhaben- und Erschlielfungsplan eingezeichnet- auch auRerhalb der
Baugrenzen erlaubt sind.

e Die Bindung an den Durchfihrungsvertrag wurde als Festsetzung gem. § 9 (2) BauGB
aufgenommen (Vorher war sie nur als Hinweis vermerkt, was weniger bindend ist).

e Anderung und Vereinheitlichung des Bezugspunktes fiir die Gebaudehohen: Statt die
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Gebaudehodhe an der Strallenkrone zu orientieren, wird die H6he nun die Oberkante
des FuBbodens auf eine bestimmte Hohe Uber NN festgesetzt und alle weiteren
Gebaudehohen orientieren sich an dieser Fulbodenoberkante. Durch den Wechsel
des Bezugspunktes und die Topographie des Grundstiicks kénnen die Geb&aude bis zu
70cm hoher werden, als im zuletzt vorgestellten Plan. Die Architekturplanung war
jedoch von vorneherein davon ausgegangen, dass die Ful’bodenoberkante als
Bezugspunkt gilt und hatte bereits ihre in der Vorlage 167/2012 vorgestellten Pléane
darauf abgestimmt.

Ergebnis der Offenlage/Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB:

Das Beteiligungsverfahren mit den so geanderten Planen fand vom 05.10.2012 bis zum
05.11.2012 statt. Ergebnis ist, dass die Flachennutzungsplandnderung nun Beschlussreife
erlangt hat (vgl. Vorlage 218/2012).

Hinsichtlich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans waren noch einige Anderungen nétig
(vgl. Anlage 1):

1. Die Festsetzungen fiir die Einzelhandelsnutzung wurden konkretisiert. Nun wird
bereits im Bebauungsplan genau festgelegt, welche Sortimente verkauft werden
durfen. Zudem wurde die zulassige Menge an Randsortimenten reduziert und auf
10% beschrankt. Diese Prozentzahl wurde beispielsweise in der Stellungnahme der
IHK vorgeschlagen und auch durch eine erganzende Stellungnahme des
Einzelhandelsgutachters (vgl. Anlage 6) als vertraglich eingestuft.

2. Ebenfalls klargestellt wurde, dass in der Gastronomie in EKZ 6 ein Facheinzelhandel
mit Lebensmitteln angesiedelt werden soll. Es ist zu erwarten, dass ein solcher
Feinkostbetrieb gegentiber einem herkbmmlichen Backshop eine hdhere Attraktivitat
ausstrahilt.

3. An dem FuBBweg, der vom Eckenhovener Weg zum Kreisverkehr fuhrt, hat sich durch
einen Hinweis der Bauaufsicht beim Kreis Coesfeld eine besondere Konstellation
beziglich der Baulasten und Abstandsflachen herausgestellt. Die Gebaudegestaltung
wie bisher geplant ware an dieser Stelle nicht umsetzbar gewesen. Aus diesem Grund
wurden die Architekturplane verandert. Entlang des FulRweges ist nun ein niedrigeres
(5m hohes) Flachdach geplant. Der Bebauungsplan wurde um eine Festsetzung
erganzt, die ein Flachdach an dieser Stelle ermdglicht. Diese Anderung ist aus Sicht
der Verwaltung an dieser Stelle stadtebaulich durchaus positiv zu beurteilen (vgl.
Anlage 4 und 5).

4. Aus dem Verkehrsgutachten wurde die Festsetzung ,Ausfahrt nur fir LKW* am
Ostlichen Plangebietsrand Ubernommen. So wird zusatzlich zur Darstellung im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan klargestellt, dass dies nur eine Ausfahrt ist, die
zudem nur bestimmten Nutzergruppen dient.

5. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst (vgl. Anlage 3).

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden redaktionelle Anderungen vorgenommen, die
das Verstandnis der Zeichnung erleichtern sollen. So wurde z.B. eine eigene Kennzeichnung
fir die Larmschutzwand aufgenommen und Uberdachungen einheitlich mit einem
gestrichelten X gekennzeichnet (vgl. Anlage 2).

Es liegen 2 Stellungnahmen des Rechtsanwaltes eines Nachbarn vor, die sich gegen das
Vorhaben in seiner geplanten Form und den Umgang mit dem Nachbarschutz richten (vgl.
Anlage 8). Da diese Einwande auch durch ein personliches Gesprach nicht ausgeraumt
werden konnten, wird bereits an dieser Stelle ausfuhrlicher auf die Stellungnahme
eingegangen. Die endgultige Abwéagung erfolgt jedoch erst mit dem Satzungsbeschluss.
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Der Einwender besitzt ein Grundstiick, das an das Vorhaben angrenzt, jedoch nicht mehr im
zentralen Versorgungsbereich liegt und daher in Hinblick auf den Einzelhandel Uber
eingeschrankte Entwicklungsmaoglichkeiten verfigt.
Zum Einen bringt der Rechtsanwalt des Nachbarn vor, dass die Planung nicht aus der
Umgebungsbebauung und den vorhandenen Nutzungsstrukturen abgeleitet ist und ein
schllssiges stadtebauliches Konzept vermissen lasst. Dieses Konzept liegt aus Sicht der
Verwaltung jedoch mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Nottuln vor, dass fir diesen
Standort die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel vorsieht. Als stadtebauliches
Entwicklungskonzept darf das Einzelhandelskonzept auch eine Entwicklung anvisieren, die
Uber den Bestand hinaus geht. Der Antrag des Vorhabentréagers ist ein legitimer Anlass, den
Standort im Sinne des Einzelhandelskonzeptes zu entwickeln. Auch die Anordnung von
mehreren Geschaften um einen gemeinsamen Stellplatz herum ist ein gangiges
stadtebauliches Konzept. Durch die bauliche Fassung des Kreisverkehrs wird zudem ein
derzeit vorliegender stadtebaulicher Mangel behoben.
Zum Anderen kritisiert die Stellungnahme den Zuschnitt des Plangebietes. Dieser wird aus
drei Griinden gewahlt:

1. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Einzelhandelskonzept

2. trennende Wirkung der Appelhilsener Strale.

3. Anpassung des Planungsrechts auf Nachbargrundstiicken, um Grenzbebauung und

dadurch eine hohe Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen.

Des Weiteren sehen die Stellungnahmen den Nachbarschutz bei der Abwéagung der Belange
vernachlassigt, namentlich in Hinblick auf den Larmschutz, die verkehrliche ErschlieBung und
die Anordnung der Stellplatzanlage auf dem Grundstiick. Hierzu ist zunachst zu sagen, dass
die Ausweisung eines Sondergebietes mit dieser Zweckbestimmung neben den vorhandenen
Misch- und Gewerbegebieten ist auch in Hinblick auf den Nachbarschutz grundsatzlich
vertréaglich ist. Durch die Ubernahme der in den Gutachten gegebenen Empfehlungen (Bau
einer Larmschutzwand, Einhausung der Anlieferung, Zu- und Abfahrtsregelungen zum
Parkplatz) wird der Nachbarschutz aus Sicht der Verwaltung hinreichend bertcksichtigt.

Weiteres Verfahren.

Die gednderten Unterlagen missen erneut offen gelegt werden. Die Verwaltung beabsichtigt,
nach dieser Sitzung ein Amtsblatt zu verdffentlichen, in dem die Offenlage bekannt gemacht
wird. Anschlieend kann noch in diesem Jahr mit der Offenlage begonnen werden. Es ist
beabsichtigt, die Plane in der ersten Ausschusssitzung des Jahres 2013 zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Anlagen:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stand 2. Offenlage
Vorhaben — und ErschlieBungsplan

Begrindung

Ansichten und Schnitte

Grundriss

Erganzende Stellungnahme Einzelhandel

Gutachten Verkehr

Stellungnahmen eines Nachbarn

N kWM

Verfasst: Sachgebietsleitung:
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gez. Frau Maria Odenthal gez. Fuchte



