Begrindung zur Satzung des VEP Nr. 1/97 Tiiddern - Nahversorgung

1. Allgemeine Zeile und Zwecke der Planung

Im Rahmen der weiteren Entwicklung des Siedlungsschwerpunktes
der Gemeinde Selfkant dient die Planung der Errichtung eines
Nahversorgungszentrums in unmittelbarer Ortsnihe des Ortsteils
Tiddern. Das Vorhaben erreicht ein Ausmafl, das die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebietes erfordert (§ 11 BauNVO analog) .
Der Vorhabentréger beabsichtigt, in Absprache und in enger Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde, die Nahversorgung im Lebensmit-
telbereich durch Errichtung eines Lebensmittelfrischmarktes
sowie eines Lebensmitteldiscounters zu sichern. Vorgesehen ist
hierzu die Errichtung von 2 Geb&uden mit einer Gesamtverkaufs-
flache von ca. 1600 qgm.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Satzungsgebietes liegt in
der Gemarkung Tiddern, Flur 5, Flurstlck 28 und umfafit eine
2,43 ha groRe Flache im Std-Osten des Flurstiicks.

Dag Plangebiet ist zur Zeit landwirtschaftliche Nutzfliche. Es
wird von westlicher Seite eingegrenzt durch die Straf3e Am Rat-
haus, nach Siden hin durch einen ca. 5 m breiten Grinstreifen
an den sich die Parkplatzflache des unmittelbar angrenzenden
Rathauses der Gemeinde anschlieft. In éstlicher wie ndérdlicher
Richtung wird das Satzunsgebiet durch grofriumige Ackerflichen
eingegrenzt.

3. Aufstellungsvoraussetzungen und Planverfahren

Der Plan wird als Vorhaben- und Erschliefungsplan gem. § 7 (1)
BauGB-MafinG realisiert. Die Voraussetzungen hierf{ir liegen
vor. Der Vorhabentriger ist Eigenttimer der Flachen.

Durch das Verfahren nach § 7 (1) BauGB MafnG kann die Gemeinde
alle Kosten (Erschlieffung, Fachgutachten, etc.) auf den Vorha-
bentrager verlagern. Ihre formale Zust&ndigkeit (§ 2 (1) BauGB
Maf?nG) bleibt unbertihrt.

4. Bestehende Planung und Vorgaben

Im Anpassungsverfahren gemafs § 20 LP1G fand eine Abstimmung
mit der Bezirksregierung Koéln als Trigerin der Regionalplanung
statt, die zu einer Festlegung der GebietsgrdfRe und der Ver-
kaufsflache fihrte. Hierlber ist die bei groffléchigem Einzel-
handel insbesondere zu beachtende Ubereinstimmung mit der
-zentraldértlichen Gliederung und die

-raumliche und funktionale Zuordnung zu Siedlungsschwerpunkten
gewdhrleistet.

Ziele der vorbereitenden Bauleltplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fur den betroffenen Bereich
Flachen flir die Landwirtschaft das. Die Realisierung des Vor-
habens erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebie-
tes, aus diesem Grund wird der Fl&chennutzungsplan gemif § 8
(3) BauGB im Parallelverfahren geé&ndert.

Ziele der verbindlichen Bauleitplanung
Gegenwartig besteht keine verbindliche Bauleitplanung flr den
Bereich.

5. Ziele und Festsetzung des Vorhaben- und Erschliefungsplans



Aufgrund von Marktanalysen der privaten Wirtschaft wurde fest-
gestellt, daf die Nahversorgung der Bevdlkerung der Gemeinde
nicht mehr gewdhrleistet ist.

Der Ortsteil Tiddern verfigt gegenwiArtig {iber kein Nahversor-
gungsangebot . Konflikte mit einer kleinteiligen, wohnungsnahen
Versorgung und einer Verdrangung von Arbeitsplatzen aus dem
bestehenden Handel sind somit nicht zu erwarten. Es ist viel-
mehr damit zu rechnen, daR vor Ort ca. 35-40 neue Arbeitspléat-
ze entstehen werden. .

Die Lage des Standortes am ortskernnahen Siedlungsrand ermdg-
licht eine fir grof8fl&chigen Einzelhandel tberdurchschnittlich
gute siedlungsstrukturelle Integration.

Art der baulichen Nutzung

Einzelhandelsstandorte sind in entsprechender Anwendung des §
11 (3) BauNVQO ab der sogenannten Vermutungsschwelle von 1200
gm Geschofiflache idR. Auf Kern- oder sonstige Sondergebiete
angewiesen, um die bei groRflachigen Einrichtungen zu erwar-
tenden stadtebaulichen Auswirkungen besonderen Regelungen un-
terziehen zu kdnnen. Gemif des gemeindlichen Entwicklungsziels
wird das festgesetzte Sondergebiet als ,Sonstiges Sondergebiet
- grofifachiger Lebensmitteleinzelhandel™ zweckbestimmt. Ebenso
erfolgt eine vom Einzelhandelserlafs NRW geforderte Sortiments-
bestimmung fir die Warengruppe ,Lebensmittel, CGetranke™.

Die Gesamtverkaufsflache darf 1600 gm fiir groRflachigen Ein-
zelhandel nicht Uberschreiten. Die Bestimmung des Wertes er-
folgte aus der Abstimmung im Rahmen des Anpassungsverfahrens
gemafs § 20 LP1G.

Malk der baulichen Nutzung

Das Hochstmaff flir die Grundflichenzahl entspricht dem flir son-
stige Sondergebiete entsprechenden Wert in der Tabelle des §
17 BauNVO. Das Hdéchstmaf fir die Hbhe baulicher Anlagen von
12,50 m laft eine flexible und auch flachensparende Nutzung
deg Baugebietes zu.

Lage der iberbaubaren Grundstlcksflachen

Die Lage der Uberbaubaren Grundstucksflachen berlcksichtigt
eine evtl. zuklUnftige sinnvorle Fortfihrung des Ausbaus des
Wirtschaftsweges am stdlichen Rand des Satzungsgebietes.

Innere Erschliefiung

Die Erschliefung erfolgt Uber einen Ausbau des Wirtschaftswe-
ges am sudlichen Rand des Gebietes als &ffentliche StraRe, die
weitere innere Erschliefung wird in Form privater Wege reali-
siert. Die O6ffentlichen Verkehrsfl&chen - ebenso wie die &f-
fentlichen Grinflichen - werden nach ihrer Fertigstellung der
Gemeinde kostenlosg Ubertragen.

Parkraum

Die StellplAtze sind zu Gunsten einer flexiblen Nutzung des
Gebietes nicht explizit von den Gberbaubaren und nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflichen abgegrenzt. Es ist ein Stellplatz-
angebot von ca. 3000 gm vorgesehen,

6. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die nach dem Vorhaben- und Erschlieffungsplan zuldssigen Bau-
mafnahmen fihren zu Eingriffen in Natur und Landschaft gem. §
4 (1) Landschaftsschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW). Un-



ter diesen Bedingungen schreibt § 8a (1) Bundesnaturschutzge -
setz (BnatschG) vor, die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach § 9 BnatschG in die planerische Abwagung einzubezie-
hen.

Zu diesem Zweck ist ein landschaftspflegerisches Gutachten er-
stellt worden, das Bestandteil der Satzung wird. Nach den Er-
gebnisgen des Gutachtens ist mit den innerhalb und auferhalb
des Satzungsgebietes zu realisierenden Mafnahmen ein vollstan-
diger Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erreichen. Zur Durchflhrung dieser Mafnahmen
verpflichtet sich der Vorhabentriger im Rahmen des Durchfuh-
rungsvertrages.

Mit den Untersuchungen und Mafnahmen gem&f den Forderungen aus
§ 8a BnatschG sind die Ausgleichsbelange von Natur und Land-
schaft als stadtebaulicher Belang gemiRf § 1 (5) und (6) BauGB
erfiillt.

7. Altelasten, Kampfmittel

Pir die Fl&che des Plangebietes sind keine anderen Altnutzun-
gen als die gegenwartig bestehende landwirtschaftliche Nut zung
bekannt. In der Nahe befindliche strategische Ziele wihrend
des zweiten Weltkrieges sind ebenfalls nicht bekannt. Aus die-
sen Grunden liegen keine Anhaltspunkte fiir einen Anfangsver-
dacht mbéglicher Untergrundbelastungen durch Altlasten oder
Kampfmittel vor.

8. Immissionsbelastungen

Die geplante Nutzung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
liegt nicht im Bereich gewerblicher Immissionsguellen oder
Quellen des Sport-Freizeit- oder Verkehrslarms, von dem zu er-
warten ware, daf® sie die gesunden Wohn- und Arbeitsverh&ltnis-
ge in Frage stellen.

Ebenso ist die Entstehung derartiger Belastungen durch die ge-
plante Nutzung nicht zu erwarten, wie ein hierzu gefertigtes
Gutachten ergab.

9. Verkehrserschlieffung

Die {iberértliche Erreichbartkeit, insbesondere flir den Anlie-
ferungsverkehr, kann tiber die 280 m entfernte KreisstraRe 1
erfolgen. Beeintrichtigungen vorhandener Wohnbereiche sind
iber diese Erschlieffung nicht zu erwarten. Im OPNV ist das
Plangebiet an die dortigen Verbindungen angeschlossen.

10. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung wird vom Vorhabentriger in
Zusammenarbeit mit den Ortlichen Versorgungstriger koordiniert
und durchgefihrt. Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung
kénnen im Strafenraum verlegt werden. Festsetzungen von Fla-
chen fir Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

Gemafs der Zielsetzung des § 51 a Landeswassergesetz ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet vorgesehen.
Die natlirlichen und technischen Voraussetzungen sind in einer
im Rahmen dieses Verfahrens erstellten Untersuchung als gut
bewertet worden. Fir die Versickerung sind Mulden-Rigolen-
Systeme in der Grinflache im Osten des Plangebietes und in den
Randbereichen geplant.



