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Begriindung

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be  bauungsplanes
Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Appelhtlsener Stral3e direkt am
Kreisverkehr Mauritzstral3e/ Appelhilsener StralRe. Es erstreckt sich Uber die
Gemarkung Nottuln, Flur 10, Flurstiicke 506, 507, 846, 847. Die
Plangebietsgrofie betragt ca. 1,3 ha.
Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet sich das Vorhabengebiet mit einer Gréf3e von ca. 9.950 m2.
Die Fa. Prokonzept ist als Investorin Uber die Grundstticke innerhalb des
Vorhabenbereiches verfligungsberechtigt.
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
Nach Nordosten durch die Flurstiicke 194, 357, 780, 490, 654.
Nach Siudosten das Flurstiick 593.
Nach Sudwesten das Flurstick 912, Appelhilsener Stral3e. An der westlichen
Plangebietsecke befindet sich der Kreisverkehr.
Nach Nordwesten die Flurstiicke 823, 838,854 und 253 Eckenhovener Weg.

1.2 Derzeitige Nutzung des Planbereichs
Innerhalb des Vorhabenbereiches befindet sich zurzeit ein
Lebensmitteldiscounter mit entsprechender Stellplatzanlage. Im Anschluss
daran sind drei Grundsticke sowohl ein ehemaliger Kiosk als auch mit
aufgegebener Wohnbebauung und Garten.

1.3 Angrenzende und bestehende Bebauungspléane
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63 ,Gewerbe- und Industriegebiet an der
B 67 11"
Der Bebauungsplan weist fir das Plangebiet des kinftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 132 ,Einkaufszentrum nordlich der
Appelhtlsener Stral3e” als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet aus. Es
ist die offene Bauweise zugelassen mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,8. Es darf ein- bis zweigeschossig gebaut
werden. Die Dachneigungen sind mit 35% 48 °bei ei ner eingeschossigen
Bauweise festgesetzt und mit 25°bis 35°bei einer Zweigeschossigkeit.
Sudostlich des Vorhabengebietes grenzt ein Mischgebiet an. Es ist mit einer
Doppelhaushélfte bebaut.
Nach Nordosten grenzen Gewerbegebiete in der Abstandsklasse (E) 1 mit
einer Grund- und Geschof3flachenzahl von 0,8/ 1,6 in maximal
zweigeschossiger Bauweise und Dachneigungen von 0° bis 20°an.
Das gleiche trifft fur die Festsetzungen im Bebauungsplan nordwestlich des
Plangebiets zu. Hier gilt jedoch die Abstandsklasse GE (E) 2. Die maximale
Firsthdhe ist hier mit 15 m festgesetzt.

Die tUberbaubare Flache ist in allen angrenzenden Gebieten mit einem
Grenzabstand Uber einen grof3flachigen Bereich dargestellit.
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1.4 Derzeitiges Baurecht auf dem Vorhabengrundstiick
Bis Fruhjahr 2012 bestand fiir einen Teil des Vorhabenbereichs Baurecht fur
den Neubau von Einzelhandelsflachen mit 405 m? Verkaufsflache fur Schuhe,
520 m2 Verkaufsflache fur Textilien und 600 mz2 fur Drogerieartikel und 700 m2
Verkaufsflache fiur den vorhandenen Lebensmittelmarkt. Die Anzahl der
geplanten Stellplatze betrug 33.
Gegenuber den heute erlaubten Verkaufsflachen wird die Verkaufsflache fur
Schuhe um 5 m? reduziert, die Verkaufsflache fur Textilien um 150 m2
angehoben. Der Lebensmittelmarkt wird um eine Verkaufsflache von 390 m?
vergroRert. Die Verkaufsflache fir den Drogeriemarkt bleibt unveréndert bei
600 m2. Weiterhin werden die Verkaufsflachen um weitere 60 m? fir einen
Facheinzelhandel mit Lebensmitteln im Zusammenhang mit einem
gastronomischen Betrieb vergrofiert.
Der Investor hat von der bisherigen Planung Abstand genommen, weil sie
keinen Zuspruch bei moglichen Betreibern fand. Die darin dargestellten
GroRRen der Verkaufsflachen sowie die Anzahl und Anordnung der Stellplatze
entsprechen nicht mehr heutigen Anforderungen.

2.0 Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Regionalplan
Der derzeit giiltige Regionalplan stellt den Anderungsbereich als Grenzbereich
zwischen Wohnsiedlungsbereich (WSB) und Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich (GIB) dar. Der in Aufstellung befindliche
Regionalplan stellt den Anderungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. Sonstige Ziele der Raumordnung zum Thema Einzelhandel, die
gegen die Plananderung sprechen, liegen derzeit nicht vor.
Insgesamt entspricht die Plananderung somit den Zielen der Raumordnung.

2.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist fiir den Planbereich die Darstellung einer
gemischten Bauflache ,M“ aus. Damit ist die Darstellung mit dem Planungsziel
nicht kongruent. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan angepasst werden. Kiinftig soll ein SO 14, ein Sondergebiet
mit der Kennziffer 14 mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum dargestellt
werden.
In der Offenlage wurde die Flachennutzungsplananderung nicht beanstandet
und unterliegt daher keiner erneuten Offenlage. Somit ist er nicht Gegenstand
dieser Offenlage.

3.0 Projektbeschreibung
Die Anordnung der Geb&ude erfolgt hufeisenférmig mit einer Platzbildung in
der Mitte. Hier sollen der ruhende Verkehr sowie die Anlieferungen angeordnet
werden. Die bauliche Anlage soll in Giberwiegender Eingeschossigkeit mit
geneigten Dachern erstellt werden. Im Bereich des Kreisverkehrs soll das
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Eckgebaude zur Unterstitzung einer erlebbaren Raumkante mit einer
optischen Zweigeschossigkeit ausgebildet werden. Die Gestaltung der
Fassaden soll in einheitlicher Struktur in ortstypischer Bauweise mittels
Klinkerverblendung sowie einer wertigen Dach- und Giebelverkleidung in
Metalloptik erfolgen. Die einheitliche Farbgestaltung der Fassaden und
Fensterflachen des Gesamtbaukoérpers soll auf die einzelnen Markte
Ubertragen werden. Die Ausrichtung und Gestaltung der Werbung erfolgt in
Abstimmung mit der Gemeinde Nottuln.

Die Baukdrper sollen in Massivbauweise nach den neusten energetischen
Standards erstellt werden. Im geplanten Lidl- Markt wird durch das Einbringen
einer Kraft-Warme-Koppelung mittels Integralanlage die Umsetzung eines
pramierten Energiesparkonzeptes zur deutlichen CO?2 - Minderung geplant.
Die Stellplatzanlage soll neu ausgerichtet werden und sich durch die
Verbreiterung der Stellplatzflachen auf eine Breite von 2.70 m sowie der
Verbreiterung der Fahrspuren auf bis zu 7.50 m an den aktuellen Bedurfnissen
an eine bequeme und kundenfreundliche Parkplatzanlage anpassen.
Fahrradstellplatze sollen an verschiedenen Standorten radfahrerfreundlich
angeordnet werden.

3.1 Anlass der Planung
Im Jahr 2000 wurde im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ein
Lebensmitteldiscounter entwickelt und erbaut. Bald darauf kristallisierte sich ein
hoherer Bedarf an Einzelhandelsflachen (s. Gutachten, Biiro Stadt und Handel)
fur diesen Bereich in Nottuln heraus. Die Grundstilicke suddstlich des Marktes
standen nun zum Kauf an. Eine Planung aus dem Jahre 2010 vergro3erte die
Verkaufsflache unter Beibehaltung des vorhandenen Marktes. Aus den
vorgenannten Grinden wurde diese Planung jedoch nicht weiter verfolgt.
Die Fa. Prokonzept lie3 als Investorin eine neue Planung entwickeln. Sie
beabsichtigt eine Neuausrichtung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes in
Form eines neu zu errichtenden Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.090 m?, sowie die Erweiterung der Handelsflachen mit Fachmarkten
aus den Bereichen Schuhe, Textil, Gastronomie mit Auf3engastronomie und
einem Facheinzelhandel mit Lebensmitteln und Drogerie mit einer
Verkaufsflache von 1.730,00 m2. Hinzu kommen die jeweils notwendigen
Nebennutzflachen fir Lager, Personalrdume und so weiter. Hierbei soll sich die
maximale Bebauung auf eine Gesamtflache von ca. 4.000 m?2 erstrecken.
Fur den Bereich der Aul3engastronomie ist anzumerken, dass es sich hier um
Sitzgelegenheiten fur einen kurzfristigen Aufenthalt zwecks Verzehr kleiner
Speisen oder Getranke handelt. Die Gesprache mit den kiinftigen Mietern sind
erfolgreich abgeschlossen, so dass die Aufteilung der Flachen innerhalb der
geplanten Baukdrper erfolgt ist.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63
~,Gewerbe- und Industriegebiet an der B67 11“. Dieser weist den Bereich als
Mischgebiet aus. Eine umfassende Einzelhandelsentwicklung ist deshalb nicht
mit dem bestehenden Bebauungsplan vereinbar, da die Schwelle zur
Grol¥flachigkeit (800 m?) Uberschritten wird, also ein Einkaufszentrum im Sinne
8 11 Abs. 3 BauNVO vorliegt. Hier ist die Ausweisung eines Sondergebietes
erforderlich. Deshalb wird die Schaffung von Planungsrecht mit Hilfe des
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stadtebaulichen Instrumentes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
angestrebt.

Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan verschafft dem Investor ein schnelles
und sicheres Bauleitplanverfahren und der Gemeinde eine gré3tmégliche
Gestaltungssicherheit.

Das angrenzende Mischgebiet (Flur 10, Flursticke 506, 507) wird in das
Plangebiet einbezogen, weil das Vorhaben direkt an die gemeinsame Grenze
angebaut wird und sich die rechtliche Situation im Hinblick auf die Bebauung
fur den betroffenen Nachbarn &ndern wird.

4.0 Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Ziele der Planung
Die stadtebauliche Uberplanung des Planbereiches verfolgt nachstehend
aufgefuihrte Planungsziele:

» Sicherung einer geordneten Bebauung

* Ergénzung und Verbesserung des zentralen Versorgungsbereiches
aul3erhalb des direkten Ortskerns als Umsetzung des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Nottuln

* Verbesserung der Grundversorgung fur die Bevolkerung

» Schaffung von Planungsrecht fir ein Einkaufszentrum

» Gestalterische Sicherheit fur die Gemeinde

Die Ziele sollen durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erreicht werden.

4.2 Erschliel3ung und Verkehr
Das Einkaufszentrum soll ausschlief3lich Uber die Appelhilsener Stral3e
angeliefert werden, dadurch soll eine Belastung des angrenzenden Gebiets mit
Lieferverkehr vermieden werden.
Die Auswirkungen der Neuplanung auf das vorhandene Verkehrswegenetz wurde
bereits in einem Gutachten des Bluros Thomas und Bokamp in Minster
untersucht. Dabei wurden die Leistungsfahigkeit bestehender Knotenpunkte
sowie die Qualitat des Verkehrsablaufs geprift. Die geringfiigige Steigerung des
Verkehrsaufkommens durch mehr Kundenverkehr auf der Appelhilsener Stral3e
wird als vertraglich eingestuft. Es sind keine baulichen Mal3nahmen im Bereich
der offentlichen Stral3e erforderlich.
Die vorhandene Zu- und Abfahrt des bisherigen Marktes soll in ihrer Lage
unverandert weiter verwendet werden.
An der sudlichen Plangebietsecke soll eine neue Ausfahrt entstehen, die
ausschlief3lich dem Lieferverkehr dient. Der ausfahrende Verkehr kann nur in
Fahrtrichtung Nottuln abflieRen. Das Queren der Stral3e ist untersagt. Dadurch
wird der Verkehrsfluss nur unerheblich gestort.

Es ist geplant die Bushaltestelle in Richtung Nottuln weiterhin an der
bestehenden Stelle /zwischen der Ein- und Ausfahrt) zu belassen. Diese Situation

Planungsbiro Stadt und Landschaft, 48366 Laer, Am Bach 1 13.11.2012 —2. Offenlage
-7



Gemeinde Nottuln - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 132 - Einkaufszentrum nérdlich der Appelhilsener Strafl3e
Begrundung

hat sich Uber die Jahre bewahrt und wirkt sich positiv auf den Verkehrsablauf,
insbesondere auf den Linksabbieger in Richtung Einzelhandelsstandort, aus. Die
Bushaltestelle in Richtung Appelhtilsen bleibt ebenfalls unverandert. Die
optimierten Haltestellenabstande bleiben daher weiterhin bestehen.

Zur Attraktivierung der Nutzung der Buslinie errichtet der Investor an der
Haltestelle einen Uberdachten Wartestand. Die Errichtung erfolgt Gberwiegend
auf dem Vorhabengrundstiick.

Sowohl fir die Rad fahrenden Verkehrsteilnehmer als auch fir Menschen mit
Behinderungen (Rollstuhl, Rollator etc.) werden im Bereich des Eckenhovener
Weges und zwischen der Gebaudeecke der Gastronomie und dem
Einfahrtsbereich verkehrstechnisch sichere behindertengerechte Rampen
entstehen. Sie sind so angeordnet, dass ein Queren der Aus- und Zufahrten
vermieden werden kann.

Der Radverkehr aus dem Ortskern mit dem Ziel ,Einkaufszentrum® hat die
vorhandenen Radwege durch den Kreisverkehr zu benutzen. Um ein Fahren
gegen die Fahrtrichtung zu vermeiden, sollen Radfahrer am westlichen
Plangebietsrand das Rad schieben. Nach einem langeren Entscheidungsprozess
stellt dies die sicherste Vorgehensweise dar. Nach der Realisierung der
Umgehungsstral3e wird von einer Umklassifizierung der Appelhilsener StralRe
ausgegangen, die es ermoglicht den Verkehrsraum im Bereich des
Einkaufszentrums komplett neu zu strukturieren und eine angenehmere Situation
fur Radfahrer schafft.

4.3 Aspekte des Ein zelhandels
Das Gutachterbtiro Stadt und Handel in Dortmund hat im Dezember 2009 das
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Nottuln fortgeschrieben. Darauf basiert die
auf das Vorhaben bezogene ,Stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeitsanalyse® vom 28.06.2012.
Das Gutachterbtiro weist in seiner Gesamtschau darauf hin, dass ,das Vorhaben
Uberwiegend kongruent zu den Zielvorstellungen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) ist,
allerdings der geplante kleinere Bekleidungsfachmarkt mit 170 m? Verkaufsflache
nicht vollumfanglich den Empfehlungen fur die Weiterentwicklung des
Ortszentrums entspricht: Kleinteilige Entwicklungen sollen gemaf
Einzelhandelskonzept dem gewachsenen Ortskern vorbehalten sein;..."
Die Empfehlung des Gutachterburos zum kleineren Bekleidungsfachmarkt wurde
seitens der politischen Gremien der Gemeinde Nottuln zur Kenntnis genommen
und eventuelle Auswirkungen auf den Ortskern akzeptiert.
Weiterhin wird seitens der Planung darauf hingewiesen, dass es sich bei dem
Textilfachmarkt nicht um ein exklusives Bekleidungsgeschaft, sondern um ein
Ladenlokal einer umsatzstarken Textilfachmarktkette handelt, die taglich grolRe
Mengen an Ware auf kleinem Raum umsetzt. Die derzeitige
Geschaftsausrichtung orientiert sich wegen der guten Erreichbarkeit und des
Standortes Uberwiegend an Einkaufszentren und weniger an gewachsenen
Ortskernen.
Im weiteren Verlauf der Gesamtschau wird darauf hingewiesen, dass keine
negativen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im Nottulner Ortskern zu
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erwarten sind.

Die Kongruenz zu den landesplanerischen Normen in NRW (Entwurf LEP
sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel) ist gegeben.

Dem Beeintrachtigungsverbot wird unter Berticksichtigung der teilweisen
Verkaufsflachen-Reduktionsempfehlungen entsprochen.

Das Gutachten ist diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigeflgt.

5.0 Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 11 Bau NVO

5.1.1 Sonstige Sondergebiete
Grundlagen fur die Festsetzungen der Einzelhandelssortimente der einzelnen
Sondergebiete 1-6 (SO 1-5/ EKZ) bilden die gutachtlichen Fachbeitrage des
Bilros Stadt und Handel in Dortmund:

* Die Fortschreibung des ,Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Nottuln
— Endbericht -

» Die Voreinschatzung zur Konformitat einer geplanten Ansiedlung von
Fachmarkten in Nottuln , Appelhilsener Stral3e 3, mit dem
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Nottuln

» Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die
geplante Erweiterung eines Lebensmittelmarktes sowie fur die Ansiedlung
von Fachmarkten in Nottuln, Appelhtlsener Str. 3 — Ergénzende
Stellungnahme

In der gutachtlichen Darstellung geht es darum ,die vorhandenen Einzelhandels-
standorte und insbesondere das Ortszentrum kinftig vor unerwiinschten
stadtebaulich- funktionalen Entwicklungen zu sichern. Sie bedarfsgerecht
fortzuentwickeln und Einzelhandelsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch
steuern zu kénnen.

Rechtliche Grundlagen fur das Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen des
BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogramms Nordrhein- Westfalen,
(LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-
Westfalen sowie der jeweils aktuellen Rechtsprechung.

Im Einzelhandelskonzept wird eine raumliche Festlegung des zentralen
Versorgungsbereichs im Ortsteil Nottuln vorgenommen. Der Vorhabenbereich
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Nottulns. Er bildet
sowohl die stadtebauliche Entree- Funktion vor dem Ortskern als auch einen
funktionalen Ergdnzungsbereich dar.
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Riumliche Festlagung der zentralen Varsurgungsbareicha im Ortsteil Nottuln
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/ 2009; Kartengrundlage: Gemeinde
Nottuln

Es ist vorgesehen grol3flachige Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln um eine
stadtebaulich- funktionale Weiterentwicklung zu unterstiitzen und den
Betriebstypenmix zu erweitern. Fir diese Betriebstypen ist das Flachenangebot
im Hauptgeschaftsbereich unzureichend.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment innerhalb des Ortszentrums im Kreuzungsbereich Appelhilsener
Stral3e / Mauritzstral3e dient einer gezielten Attraktivierung des Eingangsbereichs
zum Ortszentrum. Es verdeutlicht die Entrée- Funktion des Standortbereichs.”

Quelle: Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Nottuln — Endbericht — Biro Stadt und Handel, Dortmund

Fur den Vorhabenbereich wird ein Sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Damit
kann der Anforderung an ein Einkaufszentrum mit teilweise grof3flachigem
Einzelhandel (SO1/ EKZ) entsprochen werden. Die zulassigen
Handelsnutzungen sollen im Rechtsplan nach ihrem Hauptsortiment, Neben- und
Randsortimenten sowie WZ- Kennziffern analog zum vor genannten Gutachten
differenziert festgesetzt und in ihrem Flachenumfang begrenzt werden.

Die Hauptsortimente werden durch die typischen Namen gebenden
Einzelhandelsbetriebe bestimmt. Im Vorfeld konnten anhand der eingereichten
Sortimentslisten der kiinftigen Mieter die genauen WZ 2008 Kennziffern der
Nottulner Liste zugeordnet werden. Daraufhin kénnen fur die Haupt-, Neben- und
Randsortimente konkrete Aussagen getroffen werden.

Die maximale Flache fur zentrenrelevante Randsortimente wird einheitlich auf
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10% der Verkaufsflache festgesetzt. Damit werden die Anregungen der
Bezirksregierung und IHK Munster aufgenommen. Das Biro Stadt und Handel
hat in seiner ergdnzenden Stellungnahme auf die Vertraglichkeit dieses Umfangs
fur das Zentrum hingewiesen. Die nun festgesetzte Grol3e wird auch von den
kunftigen Betreiber akzeptiert.

Im Vorhabenbereich befindet sich bereits ein Lebensmittelmarkt (Lidl) der sich an
diesem Standort etabliert hat und sich nun auf einer grof3eren Verkaufsflache
darstellen méchte. Er wird als ,SO1 / EKZ Lebensmittelmarkt” festgesetzt mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Neben den Lebens- und
Genussmitteln kdnnen hier noch bis zu 20% der Verkaufsflache im
Nebensortiment Drogerie-, Kosmetik- und Parfimerieartikel, Hausrat, Bekleidung,
zoologischer Bedarf, Schnittblumen, Zeitungen und Zeitschriften angeboten
werden. Dieses Angebot versorgt die Birger neben den Lebens- und
Genussmitteln auch mit weiteren Artikeln des taglichen Bedarfs.

Die Randsortimente werden mit max. 10 % festgesetzt. Da es sich hier
entsprechend dem Geschaftskonzept um ein breiteres zentrenrelevantes Angebot
handeln soll (Spotsortimente), werden diese Sortimente auf einer Aktionsflache
fur maximal 4 Wochen begrenzt zugelassen. Die zeitliche Begrenzung soll eine
dauerhafte Verfestigung dieser Angebote vermeiden.

Die Sortimente Pharmazeutische Artikel/ Apotheke, Waffen, Jagdbedarf und
Angeln werden nicht zugelassen. Sie sollen zum Wohle der Bevdlkerung nur in
speziellen Fachgeschaften mit entsprechenden Konzessionen, Fachpersonal und
Sicherheitseinrichtungen verauf3ert werden.

Bei dem SO2/ EKZ Textilmarkt werden fur das Hauptsortiment mit 90% die
Sortimente Bekleidung, Haus-, Bett- und Tischwéasche festgesetzt. Die
Randsortimente werden bis zu 10% der Verkaufsflache mit Spielwaren, Schmuck,
Uhren, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande
und Hausrat festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass von jedem Sortiment nur
eine geringe Auswabhl zur Verfliigung stehen wird.

Das SO3/ EKZ dient der Unterbringung eines Drogeriemarktes mit einer
Verkaufsflache von 600 m2. Hier sollen bis zu 90% der Verkaufsflache die
Sortimente Drogerie-, Kosmetik- und Parfimerieartikel angeboten werden. Fur
die verbleibenden 10% der Verkaufsflache soll ein Randsortiment mit Bekleidung,
Wohneinrichtungsbedarf, Bilder, Poster, Kunstgegenstande, Hausrat,
zoologischer Bedarf, medizinische und orthopadische Gerate, Papier, Buroartikel,
Schreibwaren sowie Kunstler und Bastelbedarf, Fotos, optische Erzeugnisse und
Zubehor zugelassen werden.

Fur das SO4/ EKZ wird ein Textilmarkt mit einer Verkaufsflache von 500 m?
zugelassen. Das Hauptsortiment soll zu 90% der Verkaufsflache fir Bekleidung,
Heimtextilien wie Haus-, Bett- und Tischwasche zugelassen werden. Fur diesen
Textilmarkt wird ein umfangreicheres Randsortiment von 10% der Verkaufsflache
zugelassen, da das Marktkonzept ein breites Sortiment vorsieht, jedoch nur
wenige unterschiedliche Artikel pro Sortiment vorsieht. Deshalb sollen die
Sortimente Hausrat, Drogerie, Kosmetik, Parfim, Schuhe, Lederwaren,
zoologischer Bedarf, Uhren, Schmuck, Wohneinrichtungsbedarf, Bilder, Poster,
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Bilderrahmen, Kunstgegenstande, Nahrungs- und Genussmittel, Papier,
Buroartikel, Schreibwaren, sowie Kinstler- und Bastelbedarf, Sport- und
Campingartikel, Bucher, Spielwaren zugelassen werden.

Das Sortiment WZ 47.53 wird auf Vorhange und Teppiche und das Sortiment WZ
47.51 auf Kurzwaren, Schneidereibedarf und Handarbeiten beschrénkt um mit
einem kleineren Angebot die Entwicklung kleiner inhabergefiihrter Fachgeschafte
im Zentrum zu schitzen.

Das SO5/ EKZ dient der Unterbringung eines Schuhmarktes mit einer
Verkaufsflache von 400 m2. Hier sollen 90% der Verkaufsflache den Sortimenten
Schuhe und Lederwaren zugefihrt werden. Als Randsortiment mit 10% der
Verkaufsflache sollen Bekleidung, Sport- und Campingartikel zugelassen werden.
Damit soll dem Betreiber die Mdglichkeit eingeraumt werden neben dem
Hauptsortiment auf einer Flache von 40 m? auch Socken, Strumpfhosen,
Handschuhe, etc anzubieten um sein Geschaft attraktiv zu gestalten.

Im Bereich des Kreisverkehrs wird das SO6/ EKZ mit Gastronomie und einem
Facheinzelhandel mit Lebensmitteln von 60 m? festgesetzt. Die Verkaufsflache
soll zu 90 % dem Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln wie Fleisch,
Backwaren und regionalen landwirtschaftlichen Erzeugnissen dienen. Die
Randsortimente werden mit 10% der Verkaufsflache fur Zeitschriften, Zeitungen,
Hausrat und Bicher festgesetzt. Damit kann auf die Wiinsche der Kunden
reagiert werden neben den regionalen Lebensmitteln beispielsweise auch
entsprechende Bucher und Zeitschriften kaufen zu kénnen.

Weiterhin soll eine AuRengastronomie von 54 m2 zuldssig sein. Sie soll den
Kunden Sitzmoglichkeiten fur den Verzehr von warmen Mahlzeiten und
Getranken bieten. Eine Biergarten- oder Restaurantartige Aul3engastronomie ist
bei diesem Geschéftskonzept nicht gewiinscht. Hier ist von einer kurzfristigen
Verweildauer auszugehen.

Durch die Lage und Nutzung dieses Betriebes mit seinem Angebot an
Feinkostartikeln, der Auf3enwirkung der beleuchteten Innenrdume insbesondere
im Winter sowie der Aul3engastronomie werden das Vorhaben und das
stadtebauliche Umfeld aufgewertet. Weiterhin dient diese Einrichtung der
Belebung des Bereichs und verbessert die Aufenthaltsqualitat.

5.1.2 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Das norddstlich festgesetzte Mischgebiet wird aus dem derzeitigen
Bebauungsplan tibernommen. Die Zulassigkeiten entsprechen dem § 6 BauNVO.
Einzelhandelseinrichtungen unterliegen den Sortimentslisten der ,Nottulner
Liste*®.
Das Mischgebiet liegt auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
Gewerblich darf nur mit nicht zentrenrelevanten Waren gemalf der ,Nottulner
Liste" gehandelt werden (s. Festsetzungen im VBB).

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung
5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (  GFZz).

Die Grundflachenzahl gibt die Relation der zulassigen Uberbaubarkeit in Prozent
zum Baugrundstuck an.
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Fur die Gesamtflache der Sondergebiete 1 bis 6 wird eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt. Sie gilt fur die Hauptbaukdorper und die Anlieferungsanlagen
innerhalb der tberbaubaren Flache. Die Grundflachenzahl darf bis zu einer Hohe
von 0,95 mit Nebenanlagen nach § 19 BauNVO wie Stellplatzen und ihre
Zufahrten sowie Nebenanlagen gem. Nr. 4 und Nr. 5 der textlichen
Festsetzungen und einem Bereich fir eine Auf3engastronomie Uberschritten
werden. Damit kann das Grundstick zweckentsprechend fur ein Einkaufszentrum
mit einem hohen Bedarf an Nebenanlagen, die den betrieblichen Ablaufen
dienen, wie Stellplatze etc. genutzt werden.

Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ kann im Bereich der Gebiete
SO 1 bis SO5 verzichtet werden, weil hier nur ein Vollgeschoss entstehen soll.
Durch den Zuschnitt des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und die Einbeziehungen des Mischgebietes hat sich die
Relation des Grundstiicks Nr. 506 zur Bebauung geandert. Deshalb wird die
Grundflachenzahl von bisher 0.4 auf 0.6 und die Geschol3flachenzahl von bisher
0,8 auf 1,2 angehoben. Damit bleibt die Entwicklungsméglichkeit der betroffenen
Grundstiicke erhalten.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind entsprechend § 19 Bau NVO
zuldssig. FUr dieses Gebiet ist kein weiterer Regelungsbedarf erforderlich.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Der Uberwiegende Teil des Vorhabenbereiches soll entsprechend der
Vorhabenplanung mit maximal einem Vollgeschoss bebaut werden. Deshalb ist
das Hochstmal’ der zulédssigen Vollgeschosse 1. Eine Ausnahme stellt der
Bereich am Kreisverkehr dar, der aus stadtebaulichen Grinden eine Entwicklung
in die Vertikale erfahren soll. Hier ist eine Zweigeschossigkeit zulassig. In der
Vorhabenplanung ist hier eine optische Zweigeschossigkeit vorgesehen.
Im Mischgebiet ist eine Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig, damit
soll sich die Geschossigkeit an den bisherigen Festsetzungen und der
bestehenden Bebauung orientieren.

5.2.3 Mindest- und Hochstmald der Gebaudehothen
Zur Sicherung der Qualitat des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden fur
das sonstige Sondergebiet ein Mindest- und Hochstmald der Gebdudehdhen
festgesetzt. Das Mindestmal} soll die wahrnehmbaren Raumkanten fir die
Platzeinfassung sichern.
Die Festsetzung des Hochstmal3es soll die Anpassung der Hohenentwicklung
von Gebauden an ortstibliche Hohen gewahrleisten.
Zur eindeutigen Regelung wird die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3-
bodens auf eine NN — HOhe festgesetzt. Alle weiteren Festsetzungen zur
Regelung der Hohe der baulichen Anlagen beziehen sich auf diese Angabe.

5.3 Bauweise
5.3.1 Bauweise, Baugrenze, Uberbaubare und nicht ib  erbaubare

Grundstucksflachen
Als Bauweise wird fur das Sonstige Sondergebiet die abweichende geschlossene
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Bauweise festgesetzt.

Die Vorhabengebaude werden an der gemeinsamen Grenze zwischen dem
Mischgebiet Flurstiicke 506, 507 und Sondergebiet Flurstiick 846 als
geschlossene Grenzbebauung hergestellt. Orthogonal zu der vor genannten
Achse soll ein weiterer Baukorper entlang des Eckenhovener Weges
anschlie3en, der nur von einem Ful3- und Radfahrerdurchgang unterbrochen
wird.

Ziel dieser Regelung ist eine winkelférmige Geb&audefiihrung, die zu zwei Seiten
eine nahezu geschlossene Raumkante aufweist. Dadurch erfolgt eine
Abschirmung des Verkehrs- und Gewerbelarms fir die angrenzende Bebauung.
Die Gebaude sollen an allen anderen Grundstticksgrenzen mit einem seitlichen
Grenzabstand errichtet werden.

Die Uberbaubare Flache fir den Vorhabenbereich SO/ EKZ 1- 6 ist als grol3ere
zusammenhéangende Flache dargestellt um bei der Entwicklung des Vorhabens
ausreichend Platz fir die Grundrissanordnungen, Vordacher usw. zu erhalten.
Gebaudelangen tber 50 m werden zugelassen um die liickenlose Bebauung zu
gewahrleisten.

Fur das Mischgebiet wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt, weil
an der gemeinsamen Grenze im Bereich der bestehenden Halle eine beidseitige
Grenzbebauung erfolgen soll. Fur kinftige bauliche Entwicklungen ist der tbliche
seitliche Grenzabstand einzuhalten.

Die Festsetzungen der Baugrenze und der Uberbaubaren Flache sollen fur das
Mischgebiet wie im derzeitigen Bebauungsplan beibehalten werden. Gebaude
sind wie bisher mit einer maximalen Lange von 50 m zulassig.

Nicht Uberbaute Flachen aulR3erhalb der Stellplatzanlage innerhalb des SO-
Gebietes sind einzugriinen, sofern sie nicht fir Nebenanlagen im Sinne von 88§
12 und 14 BauNVO genutzt werden. Damit soll ein Mindestmal3 an
Grunbereichen gesichert werden.

5.3.2 Abstandsflachen, Anbauverpflichtung
Das Vorhaben soll als Grenzbebauung an der gemeinsamen Grenze zwischen
Mischgebiet/ Gewerbegebiet und dem Sondergebiet platziert werden. Die durch
die Vorhabenplanung anfallenden Abstandsflachen kénnen auf den
angrenzenden Grundstiicken des Mischgebietes den Grundstiicken 490, 654 als
Abstandflachenbaulast nachgewiesen werden.
In den Bereichen, wo sich die Abstandflachen der bestehenden und geplanten
Gebaude Uberlagern, ist eine vertraglich gesicherte Anbauverpflichtung erfolgt.
Parallel zur Vorhabenplanung sollen die entsprechenden Bauantrége eingereicht
werden.
Konkret ist eine Anbauverpflichtung fur die Grundstiicke 506 und 490 und eine
Abstandflachenbaulast fur die Grundstiicke 506 teilw., 507, 490 teilw. und 654 der
Flur 10 herzustellen.
Weiterhin wird die Uberbaubarkeit des Mischgebietes, Grundstiicke 506 und 507,
mit einer Grundflachenzahl von 0,6 durch eine Vereinigungsbaulast gesichert.
Im Rahmen der Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde
seitens des Kreises Coesfeld/ Bauordnung auf die Abstandflachenproblematik am
Eckenhovener Weg Flurstiick 253 hingewiesen. In diesem Bereich befindet sich
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bereits eine Abstandsflachenbaulast von einer bestehenden Garage Flurstiick
762. Nach einer weiteren Prufung durch den 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur Schemmer/ Wilfing in Borken wurde festgestellt, dass der
der Weg nicht als offentliche Verkehrsflache gewidmet ist und die geplanten
Abstandflachen dem Uberdeckungsverbot von Abstandsflachen widerspricht.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden daraufhin zur Vermeidung
bauordnungsrechtlicher Probleme angepasst. Die Reduzierung der
Abstandflachentiefe kann durch die Zuléassigkeit eines Flachdachbereichs mit der
zulassigen Mindesthohe erzielt werden.

6.0 Stellplatzanlage, Nebenanlagen
Fur die Unterbringung des anfallenden ruhenden Verkehrs der Kunden- und
Besucher wird eine Stellplatzanlage als zusammenhangende Flache
ausgewiesen. Neben den Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge sollen auch ausreichend
Stellmdglichkeiten flr Fahrréader geschaffen werden.
Die Anzahl der Uberdachten Abstellmdglichkeiten fir Fahrréader und
Einkaufswagen wird auf finf Stiick bis jeweils maximal 20 mz2 in einheitlicher
Gestaltung beschrankt.
Damit soll der Eindruck entstehen, dass sich die Nebenanlagen dem gesamten
Vorhaben unterordnen und keine unerwtinschte Vielfalt an Nebengeb&auden
entsteht.

7.0 Sonstige Nebenanlagen und Stellplatze
Nebenanlagen wie Stellplatze, die nicht dem Kunden- und Besucherverkehr
dienen, sind im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO innerhalb und aulRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléassig. Nebenanlagen, die der Unterbringung von
Mullbehaltern und Fahrradern dienen sind zul&ssig.

8.0 Wohnnutzung
Die Wohnnutzung innerhalb des SO/ EKZ ist nicht zulassig. Selbst fiir einen
beschrankten Personenkreis wie Betriebsleiter wird sie ausgeschlossen. Die
Beschaffenheit des Einkaufszentrums schliefl3t die Anspriiche an das allgemein
Ubliche Wohnen aus und ist in der Vorhabenplanung nicht vorgesehen.
Im Mischgebiet ist das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO weiterhin zulassig.

9.0 Mull
Anlagen und Behaltnisse zur Mullbearbeitung und — aufbewahrung sollen
innerhalb des gesamten Plangebiets zuldssig sein. Zum Schutz der Anwohner ist
vor deren Errichtung zu prifen, ob Immissionen entstehen und eine stérungsfreie
Abholung des Mills gewahrleistet ist. Weiterhin sind solche Anlagen mit einem
Sichtschutz auszustatten. Wegen der schnellen Verganglichkeit sollte auf
Bretterzaune als Sichtschutz verzichtet werden.
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10.0 Immissionen
Die stadtebauliche Anordnung der Gebaude wird zu einer Verbesserung der
vorhandenen Immissionssituation fur das nach Norden und Osten angrenzende
Mischgebiet fuhren. Die hufeisenférmige Gebaudeanordung sowie die
geschlossene Bebauung sollen den entstehenden Einkaufs- und
Anlieferungslarm abschirmen.
Weitere MalRBhahmen zu Emissionen und Immissionen des Vorhabens wurden
von dem qualifizierten Blro Uppenkamp und Partner in Ahaus begutachtet. Alle
erforderlichen Mal3hahmen werden darin dargestellt und sind fir die Realisierung
des Vorhabens bindend. Zur Sicherung des Immissionsschutzes werden konkrete
Maflinahmen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Als Vorkehrung zum Larmschutz fur die Wohnbebauung im Gewerbegebiet,
insbesondere im Bereich Appelhilsener Str. 5, soll an der Grenze zwischen
Gewerbe- und Sondergebiet eine Larmschutzwand von 2.00 m H6he bezogen
auf das Grundstiick Appelhilsener Str. 5 errichtet werden.
Die Offnungszeiten der AuRengastronomie werden an die die zulassigen
Offnungszeiten des Einkaufszentrums gebunden. Darliber hinausgehend ist
keine Gastronomie beabsichtigt.
Zur Verbesserung der Einsehbarkeit der Verkehrsteilnehmer in die Appelhilsener
Stral3e wird der vordere Bereich als transparente Wand ausgebildet.

10.1  Brandschutz
Das Gutachterburo fur den vorbeugenden Brandschutz stellte fest, dass es durch
die Bebauung im Grenzbereich fur die Anlieger und das Vorhaben kein erhdhtes
Brandrisiko / erhdhte Brandlast besteht.
Der Gebaudekomplex wird in zwei Bauabschnitte unterteilt. Grenzstandige
Gebaude werden aul3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
Gebaudeabschlusswanden (Brandwanden bis unmittelbar unter die Dachhaut)
ausgefihrt und entsprechen damit den bauordnungsrechtlichen Anforderungen.
Abweichungen von § 31 (1) BauO NRW sind nicht vorgesehen.
Die detaillierten Anforderungen innerhalb der zwei Brandabschnitte werden in
einem Brandschutzkonzept als Bestandteil der Bauvorlage dargestellt.

11.0  Mafnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von
Natur und Landschaft und Auswirkungen der Planung
Werden umfassend im Umweltbericht dargestelit.

12.0  Ver- und Entsorgung
Das anfallende Regenwasser kann aufgrund des geringen Grundwasserflur-
abstandes nicht innerhalb Plangebietes entsorgt werden. Deshalb muss es
vollstandig in das vorhandene Kanalsystem in der Appelhilsener Stralie
eingeleitet werden. Die hohe Auslastung des Kanals ist hinreichend bekannt.
Deshalb erstellte das Fachbtiro Planungsgruppe Rein in Laer in enger
Zusammenarbeit mit dem Gutachterbiro Flick in Ibbenbiren eine Berechnung
der Einleitungsmengen.
Die Berechnungen ergaben, dass die Regenentwasserung an das vorhandene
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Kanalsystem in der Appelhilsener Stral3e angeschlossen werden kann. Hierfur ist
nach den Berechnungen des Biros Flick an zwei Stellen eine Einleitung vom
Gesamtgelande von je 5 I/ sec. mdglich (s. Gutachten vom 31.07.2012). Es ist
eine Regenruckhaltung von 217 cbm auf dem Geldnde nachzuweisen. Diese
Ruckhaltung wird in zwei unterirdischen Speichern vorgesehen (384 cbm, 27
cbm). Diese erhdhte Ruckhaltung dient der zusétzlichen allgemeinen Entlastung
des StralRenkanals.

Fur die bestehende Bebauung innerhalb des Mischgebietes bleibt die gut
funktionierende Entwasserung unangetastet.

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Gas, Trinkwasser, Elektrizitat ist Uber
die vorhandenen Vorsorgungsnetze in der Appelhilsener Strasse ausreichend
gewabhrleistet.

13.0  Ortliche Bauvorschriften § 86 BauO NRW

13.1  Décher
Fur das Sondergebiet sind Pultdacher mit einer Neigung von 5°bis 20°festgesetzt.
Die Neigung richtet sich unter anderem nach baukonstruktiven Erfordernissen. Die
Dachform entspricht einer typischen Gestaltung gewerblicher Bauten und ist im
Rahmen dieses Gebaudeensembles fur die Umgebung vertraglich.
Im Bereich des Eckenhovener Weges Flurstick 253 wird beabsichtigt einen Teil
des Daches als Flachdach auszubilden, das sich am Mindestmal fur
Gebaudehohen orientiert. Die entstehenden Abstandflachen konnen problemlos
auf dem eigenen Grundstiick und einem unbelasteten Teil des Eckenhovener
Weges nachgewiesen werden.
Weiterhin wird das Dach tiber dem Durchgang zum Eckenhovener Weg ebenfalls
als Flachdach zugelassen, um sich am angrenzenden dach zu orientieren und sich
gestalterisch besser in die Gesamtplanung integriert.
Die bisher zulassigen Dachneigungen des Mischgebietes werden unverandert
beibehalten.

14.0 Hinweise

14.1  Denkmalschutz
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand werden Belange des Denkmalschutzes nicht
berthrt. Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzes zu beachten.

14.2  Altlasten, Altlastenverdachtsflachen
Im Bereich Mauritzstral3e befand sich vor einigen Jahrzehnten eine Tankstelle, die
bereits im Zuge der ersten Marktplanung im Jahre 1999 auf
Altlastenverdachtsflachen untersucht wurde. Im anschlie3enden Bodengutachten
wurde eine Gefahrenabschatzung vorgenommen und fur den betrachteten Bereich
Malinahmen vorgenommen. So dass die Flache jetzt als unbedenklich eingestuft
werden kann.
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Das damalige Gutachten wird der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht zur
Verfliigung gestellt.

14.3 Kosten
Der Gemeinde Nottuln werden durch das Planverfahren bis auf internen
Personalaufwand zur Koordinierung keine Kosten entstehen. Der Vorhabentrager
kommt fur die Erstellung der Planentwurfe aller erforderlichen Gutachten, den
erforderlichen Naturausgleich sowie alle weiteren durch das Planverfahren
entstehenden Kosten auf.

15.0  Anderungen nach der Offenlage/ Beteiligungnac  h § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB
Das Beteiligungsverfahren fand vom 05.10.2012 bis zum 05.11.2012 statt.
Die erforderlichen Anderungen der Planzeichnung fiir die erneute Offenlage stellen
sich wie folgt dar:

15.1  Anderungen in der Planzeichnung des Vorhaben- und E  rschlieBungsplanes

1. Die Bezeichnung ,Lebensmittelnahversorgung” wird geandert in
.Lebensmittelmarkt® (s. Begriindung 4.3).

2. Die Darstellung eines Tores im Bereich des SO2/ EKZ Textilmarkt wird
analog zur architektonischen Planung erganzt.

3. Die Bezeichnung ,Gastraum* wird analog zum Bebauungsplan in
.Gastronomie, Facheinzelhandel mit Lebensmitteln” gedndert.

4. Der Schriftkopf des Planes wird entsprechend des Planstandes der
Bauleitplanung fortgeschrieben (2. Offenlage, Datum 12.11.2012).

5. Im Bereich des SO4/ Textiimarktes werden 2 Fahrradstéander umverteilt.
Einer wird ca. 12m weiter nach Sudwesten zu den geplanten Standern
verlegt und der zweite in den Eingangsbereich des Lebensmittelmarktes.
Damit sollen eine Konzentration von Fahrradstdndern am Durchgang zum
Eckenhovener Weg und Engpésse an anderen Stellen vermieden werden.

6. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurden redaktionelle Anderungen
vorgenommen, die das Verstandnis der Zeichnung erleichtern sollen. So
wurde z.B. eine eigene Kennzeichnung fur die Larmschutzwand
aufgenommen und Uberdachungen einheitlich mit einem gestrichelten X
gekennzeichnet
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15.2  Anderungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Planzeichnung , zeichnerische Darstellung, Texte)

1. Die Festsetzungen fir 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% beschrénkt. Diese Prozentzahl
wurde beispielsweise in der Stellungnahme der IHK vorgeschlagen und
auch durch eine erganzende Stellungnahme des Einzelhandelsgutachters
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 gegeniber einem
herkdbmmlichen Backshop eine héhere Attraktivitat ausstrahlt.

3. An dem Ful3weg, der vom Eckenhovener Weg zum Kreisverkehr fuhrt, hat
sich durch einen Hinweis der Bauaufsicht beim Kreis Coesfeld eine
besondere Konstellation bezuglich der Baulasten und Abstandsflachen
herausgestellt. Die Gebaudegestaltung wie bisher geplant wére an dieser
Stelle nicht umsetzbar gewesen. Aus diesem Grund wurden die
Architekturplane veréandert. Entlang des FuBweges 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.

4. Aus dem Verkehrsgutachten wurde die Festsetzung ,Ausfahrt nur fur LKW*
am oOstlichen Plangebietsrand Gbernommen. So wird zusatzlich zur
Darstellung im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan klargestellt, dass dies nur
eine Ausfahrt ist, die zudem nur bestimmten Nutzergruppen dient.

5. In der zeichnerischen Darstellung wurde der Uberwurfhaken im SO2/ EKZ
entfernt und die Nutzungsschablone direkt neben das betreffende Gebiet
gesetzt. Dadurch wird die Festsetzung besser verstandlich.

6. Im Bereich der Darstellung fur Nutzungsbeschrankungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinflisse im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
mit der Kennziffer 1 ,Einhausung der Anlieferung” wurde die Signatur bis an
die sudwestliche Baugrenze herangezogen und den Anforderungen des
Immissionsgutachtens angepasst.

15.3  Vorhabenplanung/ Architektur

1. In der Vorhabenplanung/ Architekturplanung werden im Bereich des
Eckenhovener Weges Teilbereiche des geneigten Daches als Flachdach
ausgebildet um die erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten. Weiterhin
wird das Dach uber dem Durchgang zwischen dem Eckenhovener Weg und
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der Stellplatzanlage SO/EKZ aus gestalterischen Griinden als Flachdach
ausgebildet.

2. Im SO1/ EKZ wird der Begriff ,Lebensmittelnahversorgung” gegen
.Lebensmittelmarkt* ausgetauscht (s. Begriindung 4.3)

3. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Zuwegungen zu den
Nebenausgangen werden in die architektonische Darstellung tbernommen.

4. Im Bereich des SO2/ EKZ Textilmarkt wird das erforderliche Tor in der
Fassadenebene als Abschluss zur Stellplatzanlage in der Darstellung
erganzt.

16.0  Schalltechnisches Gutachten

Die angegebenen Geschéftszeiten auch fur die Aufl3engastronomie werden
korrigiert.

Aufgestellt , Laer 13.11.2012
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