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57. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Munsterstra3e/ Nordlandwehr”

Teil | Allgemeine stiadtebauliche Beqgriindung

1. Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Die 57. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft den Bereich westlich der
Minsterstrale (L 551) und sidlich der Kreuzung Miinsterstrae/ Nordlandwehr (L
580). Der Geltungsbereich der FNP-Anderung erfasst im wesentlichen das mit der
Halle eines ehemaligen Bau- und Heimwerkermarktes bebaute Grundsttick zuziiglich
der umliegenden Freiflachen und der 6&ffentlichen Zufahrt. Die Grofe des Plan-
gebietes betragt ca. 1,5 ha.

2. Vorhandene Nutzung der Fldchen und der angrenzenden Bereiche

Das Plangebiet ist heute bereits Giberwiegend bebaut. Mittelpunkt des Plangebietes
ist das seit dem Jahr 2002 leerstehende Gebdude eines ehemaligen Bau- und
Heimwerkermarktes. An das Gebaude schliefdt sich auf der stidlichen Seite ein Uber-
dachtes Freilager an. Im stidlichen Bereich befindet sich eine kurze 6ffentliche Stich-
strale, Uber die sowohl das Grundstiick des ehemaligen Baumarktes, als auch die
benachbarte Tankstelle erschlossen wird. Die Gibrigen Flachen werden als Stellplatz,
Griinanlage und naturschutzrechtliche Ausgleichsflache genutzt. Gegeniliber der
stdlich angrenzenden Wohnbebauung ist ein Larmschutzwall angelegt. Westlich des
Grundstiicks grenzt unmittelbar zunachst eine Grinflaiche an, hinter der dann die
Wohnbebauung beginnt. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Minsterstralle
befinden sich innerhalb einer ,gemischten Bauflache* mehrere Handels- und Gewer-
bebetriebe. |

3. Bestehendes und kunftiges Planungsrecht/ Raumordnung
und Landesplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dilmen ist der Gberwiegende Teil des
Plangebietes als ,Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO* fiir einen
GroRflachigen Einzelhandel und Gastronomie dargestellt (49. Anderung). Die
Verkaufsflache ist auf 5.000 m? begrenzt. Daneben sind Gaststatten bis max. 1.000
m? Nutzflache und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe bis zu einer
Geschossflache von 1.000 m2 nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
zulassig.

Im sudliche Abschnitt des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan in einem
untergeordneten Bereich gewerbliche Baufldche dar.
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Durch diese 57. Anderung, die im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Minsterstrae/ Nordlandwehr* durchgefiihrt wird, soll die Méglichkeit
zur Nutzungsanderung der bestehenden baulichen Anlagen geschaffen werden.

Die Flache ist im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Minster —
Teilabschnitt Munsterland- als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Es wird davon
ausgegangen, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar ist.

4. Anlass und Ziele der Planung

Es ist beabsichtigt, die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dilmen in ihrer Sit-
zung am 16.02.2006 Uber die Einleitung des Verfahrens zur 57. Anderung des
Flachennutzungsplanes entscheiden zu lassen.

Die Nutzung des im Plangebiet bestehenden Gebaudes als Bau- und Heimwerker-
markt wurde bereits Ende des Jahres 2002 aufgegeben. Beabsichtigt ist nun die
Nutzungsanderung des bestehenden Gebédudes, die im Schwerpunkt auf eine
Ansiedlung von - auch groBflachigen — Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadt-
relevanten Hauptsortimenten abzielt. Dabei handelt es sich vornehmlich um Verlage-
rungen bestehender Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes. Zuséatzlich
ist die Unterbringung von fur die benachbarte Wohnbebauung nicht stérenden
Gewerbebetrieben beabsichtigt.

Im Hinblick auf die Vermeidung méglicher negativer Auswirkungen, insbesondere auf
die Funktionsfahigkeit des innerstadtischen Einzelhandels, wird hier die gezielte
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung planungsrechtlich sichergestellt.

Die Flachennutzungsplananderung ist erforderlich, um dem Gebot der Entwicklung
des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gerecht
zu werden.

Entsprechend der Zweckbestimmung als Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel
und nicht wesentlich stérendes Gewerbe“ werden im Rahmen des verbindlichen
Bebauungsplanes differenzierte Festsetzungen zu den zuldssigen Betriebsarten,
insbesondere im Hinblick auf das zulassige Warenangebot, und zu den zulassigen
VerkaufsflachengréRen getroffen. Dabei werden insbesondere die nach Einzelhan-
delserlass zentrenrelevanten Sortimente im Hinblick auf die Vermeidung méglicher
negativer Auswirkungen auf die Zentrumsfunktion in ihrer Zulassigkeit stark einge-
schrankt. Diese Beschrankungen sind, soweit sie auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes maglich sind und dessen Zielen entsprechen vorbereitend auch in
dieser Flachennutzungsplananderung dargestelit. s
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5. Belan'ge von Natur und Landschaft/ Umweltbelange

Wird durch die Bauleitplanung ein Eingriff im Sinne des § 18 Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) in bislang der Natur und Landschaft zur Verfugung stehende
Flachen ausgel6st, ist im Rahmen der Bauleitplanung tber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den.

Sowohl bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,An der Lehm-
kuhle/ Stockhover Weg“, der zwischenzeitlich fir den Bereich des Plangebiets aufge-
hoben wurde, als auch mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,MunsterstraRe/ Nordlandwehr”, der im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens fiir
unwirksam erklart wurde, sind jeweils landschaftspflegerische Fachbeitrage
erarbeitet worden, auf dessen Grundlage im jeweiligen Bebauungsplan
Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffs getroffen worden sind.

Im Einzelnen wird dazu auf den Bebauungsplan und dessen Begriindung verwiesen.

Nach der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches ist sowohl fir die Flachen-
nutzungsplananderung als auch fir das aktuelle Bebauungsplanverfahren “Minster-
straRe/ Nordlandwehr” ein Umweltbericht aufzustellen, der Bestandteil der Begriin-
dung wird. (siehe dazu Teil Il Umweltbericht)

6. Verkehrliche Erschlief3ung

Die ErschlieBung des Grundstiickes ist Uber eine o&ffentliche ErschlieBungsstich-
stralRe von der MiinsterstraBe (L 551) aus vorhanden. Im Kreuzungsbereich mit der
MunsterstraRe bzw. dem Gemarkenweg befindet sich zur Regelung des Verkehrs-
flusses eine Ampelanlage. Zusatzlich soll eine neue Zufahrt von der Nordlandwehr
aus im Bereich der heutigen Feuerwehrzufahrt im Norden des Grundstiickes ange-
legt werden, um eine Anlieferung der zukiinftigen Betriebe von dort aus zu ermégli-
chen.

7. Ver- und Entsorgung

Da die Bebauung des Grundstiicks weitgehend vorhanden ist, und das Plangebiet in
den innerstadtischen Siedlungsraum eingebunden ist, existieren in den umgebenden
ErschlieBungsstraen bereits die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen, so
dass die Versorgung (Energie, Wasser, Telekommunikation) durch die zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt ist. Die Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs sind auBerdem vollstandig an die bestehende Kanalisation im Mischsystem
angeschlossen.
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Durch die westlich angrenzende Griinflache verlauft ein Graben, in den zurzeit das
unverschmutzte Niederschlagswasser von der Dachflache des vorhandenen Gebé&u-
des eingeleitet wird.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die von der Minsterstrale (L 551) ausgehenden Verkehrs-
gerausche in den Randbereichen zur Minsterstra’e einer Immissionsvorbelastung
ausgesetzt. Im Hinblick auf die geplante Nutzung, deren Schutzanspruch dem einer
gewerblichen Nutzung gleichzusetzen ist, sind Schallschutzmaflnahmen, die ggf.
tiber den passiven Larmschutz fur Aufenthaltsraume hinausgehen, nicht erforderlich.

Neben den verkehrlich bedingten Larmemissionen sind aufgrund der im Plangebiet
zulassigen Nutzungen auch gewerblich bedingte Larmquellen vorhanden oder auf-
grund der neuen Nutzungen zu erwarten. Wahrend bezogen auf den Bestand der
Immissionsschutz durch Auflagen in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
abgesichert ist, werden fir die neu hinzukommenden Nutzungen im Rahmen der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes die notwendigen Vorkehrungen zum Schutz
der benachbarten Wohnbebauungen getroffen worden, so dass Immissionskonflikte
nicht zu erwarten sind.

Im Einzelnen wird dazu auf den Bebauungsplan und dessen Begriindung verwiesen.

9. Altlasten

Uber eine planungsrechtlich relevante Belastung des Bodens mit umweltgefahrden-
den Schadstoffen liegen weder konkrete Erkenntnisse noch besondere Verdachts-
momente vor.

10. Denkmalschutz
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand bestehen weder im Plangebiet noch in seiner

unmittelbaren Umgebung Baudenkmale, schutzwirdige bauliche Anlagen und
Bodendenkmale im Sinne des Denkmalschutzes.
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Teil Il Umweltbericht

Im Hinblick auf die, mit dem parallel verlaufenden Bebauungsplan, verfolgte
Zielsetzung der Nutzungsanderung bestehender baulicher Strukturen stellt sich die
Frage nach Alternativstandorten fir das Sonstige Sondergebiet nicht. Eine
entsprechende vergleichende Betrachtung unterschiedlicher Standorte wurde
demnach nicht durchgefuhrt.

Hinsichtlich der Umweltbelange wird auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan
,MiinsterstraBe/ Nordlandwehr* verwiesen.

Aufgestellt:

Dilmen, den 19. 01. 2006
Stadt Diilmen - D III/FB 612
I.V.

Beigeordneter



