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1.1

1.2

1.21

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,,Edeka-Markt*

Stand: Entwurf

Allgemeines

Die Stadt Enger beabsichtigt, fur das Gebiet zwischen Spenger StralRe im Norden und Ringstralie
im Osten (Flurstiicke 675 (tiw.), 676 und 678, Flur 8, Gemarkung Enger) einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan) gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufzu-
stellen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes soll im Rahmen der Neuaufstellung des FNP er-
folgen.

Ziel des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die bauliche Erweiterung und den Umbau des vorhandenen SB-Verbrauchermarktes zu schaffen.

Der bislang in dem Gebé&ude vorhandene Einzelhandelsbetrieb wurde auf der Grundlage des § 34
BauGB genehmigt.

Der Vorhabentriger beabsichtigt, die Verkaufsflichen sowie die Nebenfldchen des vorhandenen
Geschiftes zu erweitern bzw. umzunutzen (bisherige Verkaufsflache ca. 2.500 m? geplante Ver-
kaufsfliche ca. 2.400 m?). Neben der Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes sowie
des Backshops sollen zukiinftig drei weitere Shops in dem auszubauenden Geb&ude untergebracht
werden. Insgesamt entsteht eine Einzelhandelseinrichtung, deren Gesamtverkaufsfldche oberhalb
der Vermutungsgrenze i. S. des § 11 (3) der BauNVO von 1.200m? liegt.

Zur langfristigen planungsrechtlichen Steuerung der zuldssigen Nutzung, hat der Planungsaus-
schuss der Stadt Enger beschlossen, zum Vorhaben nach § 34 BauGB nicht das Einvernehmen zu-
erteilen, sondern einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufzustellen.

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan soll fir das Planungsgebiet Kerngebiet gemal § 7 BauNVO
festgesetzt werden.

Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

Raumliche Einordnung

Das Vorhabengebiet befindet sich stidwestlich angrenzend an den Ortskern (Siedlungsschwerpunkt)
und zentralen Einzelhandelsbereich von Enger.

Hier findet sich eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen sowie auch Wohnen.
Aufgrund des fehlenden Flachenangebotes im Ortskern sind derzeit groRfléchige Einzelhandelsbe-
triebe unmittelbar angrenzend an den Kernbereich angelagert. Sie finden sich zur Zeit im Bereich
Niedermiihlenstrafle, Ringstrale/Spenger Stralle und aber auch an der Bielefelder Stralle.

Unter Beriicksichtigung der Siedlungsstruktur sind alle Standorte, mit Ausnahme des Standortes
Bielefelder Strafle, als integrierte Standorte zu bezeichnen.

Stand: April 2003 3
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Nach den Ergebnissen einer vom Vorhabentrdger in Auftrag gegebenen Einzelhandelsuntersu-
chung?, die im Rahmen der Planungen fur den Verbrauchermarkt erarbeitet wurde, besteht in der
Kernstadt Enger, insbesondere auch unter Berticksichtigung der prognostizierten Einwohnerentwick-
lung, ein Fehlbedarf an Verkaufsflachen zur Versorgung der Bevélkerung. ‘

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes sind einzelne Einzelhandels-, Dienstleistungsein-
richtungen sowie &ffentliche Einrichtungen vorhanden. Darliber hinaus sind in der Nachbarschaft
einzelne Wohnnutzungen vorhanden.

Bild 1:Wohnbebauung nérdlich der Spenger Stralle

Der Standort liegt unmittelbar an der Spenger Stral3e, die als regionale Verkehrsachse (Kreisstralle
K 20) die Kernstadt Enger mit dem Ortsteil Westerenger verbindet. Eine Anbindung an das Uberértli-
che OPNV-Netz ist durch die nahegelegenen Bushaltestellen gegeben.

1.2.2 Beschreibung des Bestandes

Das zwischen Spenger Strale im Norden und Ringstré[&e im Osten gelegene Vorhabengebiet um-
faldt die Flurstiicke 675 (tlw.), 676 und 678 (Flur 8, Gemarkung Enger). Die Gesamtgrofie des Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt ca. 1,15 ha.

An dem Standort befinden sich seit Uber 25 Jahren Einzelhandelseinrichtungen, die jedoch bauli-
chen Verdnderungen unterworfen waren.

Die vorhanden baulichen Anlagen werden zur Zeit zum einen durch den Neukauf-Markt sowie einen
Backshop genutzt, der in seiner heutigen Form seit 1996 besteht.

1 Analyse der Tragféahigkeit und tiber die Auswirkungen der Erweiterung eines grofRen Verbrauchermarktes in der Stadt En-
ger; ARGE Wirtschaftsstrukturforschung und Standortplanung; Minden; Juni 2002
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Bild 2: Edeka-Markt

Ein zweiter Geb&udekomplex steht derzeit leer. In dem Gebé&udeteil befand sich in den Jahren 1997
bis 1999 ein Restpostenmarkt (,Schnapp-Zu®).

Bild 3: ehemaliger Restpostenmarkt

Die vorhandenen eingeschossigen Gebdudeteile sind mit einem Flachdach versehen.

Der Neukauf-Markt verfligt derzeit Uber ca. 1.240m? Verkaufsflache zuziiglich Nebenflachen. Der
ehemalige Restpostenmarkt verfiigte tber eine Verkaufsflache von ca. 1.340 m2.

Stand: April 2003
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Die ErschlieBung der Einzelhandelseinrichtungen erfolgt sowohl von der Spenger Stralle wie auch
von der Ringstralle aus. Die Zugdnge zu den Geschaften befinden sich auf der Nordseite des Ge-
b&dudes. Die Warenanlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt von der Ringstralle aus.

Stellplatzflachen fiir die Kunden sind nérdlich des Baukérpers angeordnet. Innerhalb der Stellplatz-
flachen sind einzelne Baumscheiben sowie Abstellmdglichkeiten fur Einkaufswagen vorhanden. -

Zur Spenger Strale wie auch in Teilen zur Ringstralle hin ist das Gelande durch einen mit Baumen
bestandenen Grinstreifen abgegrenzt.

Bild 4: auRere Eingriinung

Im nordwestlichen Plangebiet befindet sich an der Spenger Strale ein eingeschossiges Wohnge-
baude mit Hausgarten.

Bild 5: Wohngeb&ude an der Spenger Stralle

Stand: April 2003 6
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1:2.3

1.3

1.3.1

1.3.1.1

Planungsvorgaben, bisherige Flichenausweisungen

Vorbereitende Bauleitplanung - Fldchennutzungsplan - :

Die Flache, auf der sich das Vorhabengebiet befindet, ist im gultigen Flachennutzungsplan Stadt
Enger als gemischte Baufldche ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan - :

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fir den betreffenden Bereich des Vorhabens nicht vor.

Planungsgrundsétze und stddtebauliche Konzeption

Belange der gewerblichen Wirtschaft und des Handels

Nutzungskonzept

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Verkaufsflichen sowie die Nebenflachen des bestehenden
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes am Standort Spenger Stralle zu erweitern. Im Zugé der Erwei-
terung fur einen gréReren Lebensmittelmarkt sollen die Flachen des bisherigen Restpostenmarktes
einbezogen werden. Durch die geplante Erweiterung des Marktes unter Einbeziehung von Umbau-
ten bzw. Abri3 bislang vorhandener Geb&udeteile soll auch aus stidtebaulicher und stadtgestalteri-
scher Sicht eine Aufwertung des Einzelhandelsstandortes erreicht werden.

Zur Realisierung der notwendigen Stellplatzflachen soll das Wohngeb&dude Spenger Stralle 37 ab-
gerissen werden.

Im Zuge der Umgestaltung u-nd Erweiterung sollen nunmehr neben der VergréRerung der Lebens-
mittelmarktes (Edeka-Markt) und des Backshops die Unterbringung weiterer Aktionsflachen bzw.
separater Verkaufsflaichen (Blumen, Bankomat) entstehen.

Das Warensortiment der EDEKA-Filiale, zukiinftig angeboten auf einer Verkaufsfliche von ca.
2.160m? (davon ca. 180m? Getrankebereich), wird in einem Nahrungsmittelvollsortiment bestehen,
das neben Trockenprodukten, Frischesortimenten und Molkereiprodukten auch Frischfleisch und
Kése in Bedienung, sowie Obst und Gemiise sowie einen Getrankebereich umfasst. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand sollen die Non-Food-Artikel lediglich in untergeordnetem Umfang angeboten
werden.

Durch eine entsprechende Festsetzung (Begrenzung der Verkaufsflachen der separaten Shops an
der Gesamtverkaufsflache sowie flachenméRige Begrenzung bestimmter zentrenrelevanter Sorti-
mente entsprechend Einzelhandelserlass) soll sichergestellt werden, dass die Einrichtung des
Verbrauchermarktes keine negativen Auswirkungen auf den sonstigen innerstadtischen Facheinzel-
handel hat.

Stand: April 2003 8
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Ebenso werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Anteile der im Objekt geplanten
sonstigen Shop-Einrichtungen flichenméfig begrenzt.

Raume fiir die Lagerung der angelieferten Lebensmittel sind im stdlichen Geb&udeteil vorgesehen,
wo auch die Anlieferung der Waren erfolgen soll. Eine Einfahrt fiir den Anlieferungsverkehr ist stlich
des Gebzudes abgehend von der Ringstrale vorhanden. Diese von der angrenzenden Wohnbe-
bauung abgewéndte Anlieferung vermeidet mégliche Immissionskonflikte durch eventuelle Friihan-
lieferungen.

Alle Ladeneinheiten werden tiber einen gemeinsamen Zugang sowie eine gemeinsame Vorkassen-
zone (Mall) fur den Kunden erschlossen.

Im Zuge des Umbaus und der Erweiterung soll das Gesamtgeb&ude durch eine neue Fassadenges-
taltung eine gestalterische Aufwertung erfahren. Hierbei wird die Metallfassade durch Klinker sowie
durch die Staffelung der Attikahéhe gegliedert. Abschnittsweise Fassadenbegriinungen gliedern den
Baukdrper zusatzlich.

Tabelle 1: Flachenbilanz der geplanten Einzelhandelseinrichtungen

Verkaufsflache (in m?)
EDEKA-Markt ‘ca. 2.160
davon Getrankebereich ca. 180,0
Backshop ca. 77,0
Blumenshop ca. 53,0
Kassenvorzone, etc. ca. 110,0
Summe ca. 2.400,0

Durch die geplanten Nutzungen ergibt sich eine Grundflachenzahl von 0,85.

Bei dem Bereich zwischen Spenger Strale und Ringstrale handelt es sich um ein Gberwiegend be-
bautes Gebiet (vorhandener Verbrauchermarkt sowie leerstehendes Geb&ude) mit hohem Versiege-
lungsgrad. Somit handelt es sich bei dem Vorhaben um die Wiedernutzung eines bislang schon ge-
nutzten Standortes; die Neuausweisung von Bauflachen an anderer Stelle, z. B. auf der "grinen
Wiese", wird vermieden.

Ziel ist es, an dem geplanten Verbrauchermarkt ein ausreichendes Stellplatzangebot zu schaffen,
um einen Parkdruck auf angrenzende Bereiche zu vermeiden. Somit wird der iberwiegende Teil der
Grundstiicksnutzung durch Stellplétze und ihre Zufahrten genutzt. Durch Festsetzungen zur Stell-
platzbegriinung und &uReren Eingriinung im V+E-Plan soll sichergestellt werden, dass das Vorha-
ben sich stadtgestalterisch in dem Umgebungsbereich einfiigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. ‘

Stand: April 2003 9
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1.3.1.2 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstruktur

1.3.1.3

1.3.2

Das vorliegende Gutachten? kommt zu der Auffassung, dass das geplante Vorhaben im Wesentli-
chen zu einer Reduzierung des vorhandenen Kaufkraftabflusses beitragen wird. In geringem Um-
fang kénnen sich Umverteilungen der Umsétze bei den am Ort bestehenden Betrieben ergeben.
Nachteilige Auswirkungen auf die in den Ortsteilen vorhandenen Einrichtungen werden nicht erwar-
tet. Durch die Lage des Vorhabens, im Ortskernbereich der Stadt Enger, wird davon ausgegangen,
dass sich insgesamt Synergieeffekte einstellen werden.

Wie im Gutachten festgestellt wird, besteht in der Stadt Enger ein Fehlbedarf an Verkaufsflachen.
Dies trifft insbesondere fir den Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt zu.

Die Aufwertung des bestehenden Standortes kommt dem Ziel der Stadt Enger nach, entsprechend
ihrer zentral6rtlichen Funktion eine méglichst ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der
Bevolkerung zu gewahrleisten. Eine Reduzierung des Kaufkraftabflusses im Bereich des Lebensmit-
teleinzelhandels kann hierbei u.U. dazu beitragen auch den lbrigen Einzelhandel im Ort zu starken.

Bei dem Standort Spenger Strale handelt es sich um einen bereits bestehenden Standort, der von
den Kunden gut angenommen wird. Durch seine rdumliche Lage und gute Erreichbarkeit kann er
von Kunden aus der Kernstadt, aber auch von Kunden benachbarter Ortsteile (Westerenger und
Podinghausen, etc.) aufgesucht werden.

Planungsrechtliche Umsetzung der angestrebten Nutzungen

Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan -

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Es soll bei der Darstellung der ge-
mischten Baufldche verbleiben.

Verbindliche Bauleitplanung - Vorhaben- und Erschliefungsplan .

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemafl § 12 BauGB soll fir die Bereiche des Geschafts-
gebaudes Kerngebiet gemafl § 7 BauNVO festsetzen. Hierbei soll die maximal zulassige Verkaufs-
flache auf der Basis der geplanten Nutzungen mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.400 m? festge-
setzt werden. Die zuldssige Grundflachenzahl wird mit GRZ 0.85 festgesetzt.

Belanée des Vérkehrs

Das Grundstlick soll, wie bislang, fir den Kundenverkehr unmittelbar von der Spenger Strale und
von der Ringstrafle aus Uber jeweils eine Zu- und Abfahrt erschlossen werden. Die ErschlieBung fir
die Warenanlieferung sowie fir den Kundenverkehr erfolgt zum Teil getrennt. Die Warenanlieferung
erfolgt (iber eine separate Zufahrtsméglichkeiten von der Ringstrafie aus.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind insgesamt drei Einfahrtsbereiche festgesetzt. Sonstige
Zu- und Abfahrten zur Ringstrale und Spenger Stralde sind ausgeschlossen.

2 Analyse der Tragféhigkeit und tiber die Auswirkungen der Erweiterung eines groen Verbrauchermarktes in der Stadt En-
ger; ARGE Wirtschaftsstrukturforschung und Standortplanung; Minden; Juni 2002
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Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird durch die angrenzenden Straen aufgenommen. Eine
zusatzliche Verkehrsbelastung von im Umfeld vorhandenen Wohnquartieren, z.B. durch Park-Such-
Verkehr, ist durch die giinstige Lage im Verkehrsnetz nicht zu erwarten3.

Fiir die Kunden sind zwischen geplantem Markt und der Spenger Strale hin 196 Stellplatze vorge-
sehen. Der vorhandene Bestand von zur Zeit 113 Stellplatzen wird hierzu erheblich erweitert. Durch
das Anpflanzen von Einzelbdumen sowie die Anlage von Pflanzflachen wird der Bereich der Kun-
denstellplatze und Fahrgassen aufgewertet und klar gegliedert.

Auf der ehemaligen Kleinbahntrasse, siidlich der Spenger StraRe, verlduft ein Wanderweg. Dieser
wird teilweise durch private Nutzungen unterbrochen. Es ist Ziel, diesen Wanderweg im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Im noch zu schlie-
Renden Durchfiihrungsvertrag soll vertraglich geregelt werden, dass die Offentlichkeit ein Geh- und
Fahrrecht (Fahrrader) tber das Betriebsgrundstiick erhalt.

1.3.3 Belange des Umweltschutzes

1.3.3.1 Immissionsschutz

Nach derzeitiger Einschatzung des Einzelhandelsgutachtens wird davon ausgegangen, dass sich
durch das Vorhaben aufgrund der vorhandenen Vorbelastung und der im Umfeld gelegenen Nut-
zungen innerhalb der gemischten Baufldchen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen ergeben wer-
den.

1.3.3.2 Altlasten

Gemal dem Altlastenkataster des Kreises Herford befindet sich innerhalb des Plangebietes eine
Altablagerung (U 101). Hierbei handelt es sich um eine Bodenauffiillung mit Bauschutt, Boden,
Hausmiill, Gewerbeabfille, die vermutlich in den Jahren 1945 bis 1953 vorgenommen wurde.

Im Zuge von BaumaRnahmen wurde auf einer Teilflache des Plangebietes eine Altlastenvorerkun-
dung durchgefuhrt.4:

Durch die Untersuchung wurde die Zusammensetzung der Altablagerung bestétigt, die an den un-
tersuchten Stellen bis zu einer Tiefe von 1,9 m nachgewiesen wurde. Eine relevante Ausgasung von
Methan aus der Bodenluft wurde nicht festgestellt.

1.3.3.3 Umweltvertrédglichskeitspriifung

Durch das am 3. August 2001 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umweltschutz wird das Bauge-
setzbuch (BauGB) und das Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) geéndert.

3 Analyse der Tragfahigkeit und iiber die Auswirkungen der Erweiterung eines groRen Verbrauchermarktes in der Stadt En-
ger; ARGE Wirtschaftsstrukturforschung und Standortplanung; Minden; Juni 2002; Seite 34

4 Altlastenvorerkundung im Bereich BV Spenger Strafie / RingstralRe in Enger; IFUA, Bielefeld; 1996
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1.3.3.4

Diese Neuregelungen haben auch wesentliche Auswirkungen auf die gemeindliche Bauleitplanung,
da nunmehr die Art und Weise und das ,Wie" der Umweltvertraglichkeitsprifung im Bauplanungs-
recht eindeutig geregelt wird. Stadtebauliche Projekte werden nach den in der Anlage 1 zum UVP-
Gesetz festgelegten Priifwerten und GroRenwerten dahingehend beurteilt, ob eine UVP durchzufiih-
ren ist bzw. eine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Planung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes in
einer GrofRenordnung Uber 2.400 m? Verkaufsflache. Auerdem soll eine bislang gewerblich genutz-
te Flache umgenutzt werden. : ‘

Da es sich jedoch nicht um AuRenbereichsflichen gem. § 35 BauGB handelt, ist eine formale UVP
nicht durchzuftihren. Dennoch wurden die abwéagungsrelevanten Gesichtspunkte in Bezug auf die
erkennbaren Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umweltmedien,
die Landschaft sowie die sonstigen Kultur- und Sachguter im Sinne einer Vorpriifung der Umweltver-
tréglichkeit im Aufstellungsverfahren beriicksichtigt. Die Kriterien der Vorpriifung wurden in der als
Anlage beigefiigten Tabelle dargelegt.

Mit der Neuaufstellung des vorhabenbezognen Bebauungsplanes und den geplanten Festsetzungen
fur das geplante Kerngebiet sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen auf die
Bevélkerung im Umfeld verbunden. Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild so-
wie den Naturhaushalt sind nicht gegeben, da sich das Plangebiet innerhalb der Ortslage befindet.

Aus diesem Grund ergibt sich keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung.nach UVPG.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Durch die Neuaufstellung des VEP werden nicht erstmals die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine bauliche Nutzung der Flachen geschaffen werden, da Nutzungsrechte nach § 34 BauGB -
Gewerbe und Wohnen - fir die Fl&chen bestehen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll jedoch geprift werden, inwieweit durch den VEP zusétz-
liche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und welche Kompensationsmafnahmen
durchgefiihrt / festgesetzt werden.

Uberwiegehd handelt es sich auch um bereits bebaute und versiegelte Flachen, die lediglich pla-
nungsrechtlich einer anderen Nutzungsart zugefiihrt werden. Fur die neue Nutzung als Verbrau-
chermarkt mul} ein vorhandener Hausgarten allerdings umgenutzt werden. Teilweise werden aber
auch bebaute und stark versiegelte Fldchen zuriickgebaut und entsiegelt, wobei im VEP entspre-
chende Baumpflanzungen und Pflanzflachen insbesondere auf den Parkplatzflachen festgesetzt
werden. Zudem soll der vorhandene Baumbestand und die vorhandenen Griinbereiche entlang der
Spenger Stralle und der Ringstrale erhalten und in die stadtebauliche Konzeption einbezogen wer-
den. Eine entsprechende Festsetzung - nicht tiberbaubare Grundstlicksflache, Griinflache mit Erhal-
tungsbindung - erfolgt im VEP.

Auch der entlang des Bolldammbaches vorhandene Griinbestand soll teilweise erhalten und sinnvoll
in das stadtebauliche Konzept eingebaut werden. Eine Teilfliche muss fiir den Bau von Stellplétzen
in Anspruch genommen werden, hierzu sind einzelne Baume zu entfernen. Als Ausgleich wird eine
bachbegleitende Neupflanzung von Baumen vorgenommen.

Stand: April 2003 12
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1.3.4

14

Die vorgeschlagene Loésung sorgt fiir den wiinschenswerten Erhalt des wertvollen Griinbestandes
bei einer gleichzeitigen sinnvollen stadtebaulichen Wiedernutzung der betreffenden Flachen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird davon ausgegangen, dass die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen.

Bodenschutz

Den Belangen des Bodenschutzes und den Zielen Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) wird an
diesem Standort durch Nachverdichtung im Bestand und Wiedernutzung eines Gewerbestandortes
Rechnung getragen. :

Belange der Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick verfiigt derzeit bereits (ber eine ausreichende Ver- und Entsorgung. Entsprechen-
de Schmutz- und Regenwasserkanéle sind in den angrenzenden Strallen vorhanden.

Am nordéstlichen Plangebietsrand verlaufen zwei 6ffentliche Kanaltrassen durch das Plangebiet.
Die Fiihrung der Kanaltrassen tber das private Grundstiick ist durch Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zugunsten der Versorgungstréger im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
maRk § 9 (1) Nr. 21 BauGB gesichert.

Stand: April 2003 13
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23

Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850);

die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002
(BGBI. I S. 1193);

§ 86 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256), gedndert durch Gesetz vom
09.05.2000 (GV. NRW S. 439);

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.04.2002 (GV.
NRW. S. 160).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen geméan
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemé&g § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen (értliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des §
84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemaR § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.

Stand: April 2003 16
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24 Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hinweise
1- Abgrenzungen
gem. § 9 (7) BauGB
E . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

gemal § 9 (7) BauGB

2. Art der baulichen Nutzung
gemiR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO

N Kerngebiet

gemaR § 7 BauNVO

Zuldssig sind Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Verbrauchermarkt) sofern die
Gesamtverkaufsflache aller im Gebaude vorhandenen Einrichtungen eine Verkaufs-
flache von maximal 2.400m? nicht tiberschreitet.

Innerhalb der gesamten Einrichtung sind neben dem Verbrauchermarkt einzelne se-
parate Shops zuléssig, sofern die zuléssige Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten
wird und ihre Verkaufsflache einen Anteil von 20 % der zuldssigen Gesamtverkaufs-
flache nicht tberschreiten.

Nachfolgende Sortimente diirfen auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache ange-
boten werden:

e Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation,
e Kunst, Antiquitaten,

e Baby-und Kinder- Non-Foodartikel,

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

e Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren,

e Foto, Optik,

s  Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe,

Musikalienhandel,

Uhren, Schmuck,

Spielwaren, Sportartikel.

Stand: April 2003 17
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Alle sonstigen gemaR § 7 (2) BauNVO allgemein zul&ssigen sowie die gemafR § 7 (3)
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind innerhalb des Gebietes unzu-
lassig.

MaR der baulichen Nutzung
gemdR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO

3.1  Grund- und Geschossfldchenzahl (GRZ , GFZ)

gemaR §§ 16 - 20 BauNVO

zuldssige Grundflachenzahl von max. 0,85

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

3.2  Hohe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

Bei der'Berechnung der Héhen baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte maf-
gebend:

Obere Bezugspunkte:

o Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten D&chern (First-
héhe),
° oberer Abschluss der AuRenwénde (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.)

bei baulichen Anlagen mit Flachdachern.

Untere Bezugspunkte:

e die Oberkante des am vorhandenen Geb&dude angrenzenden Parkplatzes.

Die Gebaudehdhe (GH) darf in keinem Punkt das maximal zuléssige MaR von 8,5 m
Uberschreiten.

Ausnahmsweise zuléssig ist eine Uberschreitung der zuldssigen maximalen Geb&u-
dehéhe durch Dachaufbauten, installationstechnische Bauteile, Rohrleitungen, Filter-
anlagen und dergleichen (in erheblich untergeordnetem Flachenumfang) um maximal
2,0 m.

Stand: April 2003 18
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4, Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-
chen

gem. § 9 (1) 2 BauGB

Baugrenze
gemaf § 23 (3) BauNVO

D Flachen fiir Stellpldtze
gem. § 9 (1) 4 BauGB

Flachen fur Stellplatze

6. Fldchen zum AnschluR anderer Flachen an die Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) 11 BauGB

'- ‘ Einfahrtsbereiche

Sonstige Zufahrten von der Ringstral3e und der Spenger Stral3e sind unzuldssig.

Te Fiihrung von Versorgungsleitungen

gemaR § 9 (1) 13 BauGB

vorhandene Schmutzwasserdruckleitung

S NER— vorhandener Regenwasserkanal

vorhandener Mischwasserkanal

8. Griinflachen

gemaR § 9 (1) 15 BauGB

Private Griinflachen
gemal § 9 (1) 15 BauGB

Stand: April 2003 19
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9.

10.

Mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

gemal § 9 (1) 21 BauGB

- Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger

Flachen fiur das Anpflanzen von Badumen, Striauchern oder sonsti-
gen Bepflanzungen, Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

gem. § 9 (1) 25 a und b BauGB

Flachen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

gemaEn § 9 (1) 25 a BauGB

anzupflanzende Baume

Als Baumart ist Baumhasel mit einem Stammumfang von 12-14 cm (gemessen in 1,0
m Hohe) zu verwenden.

Bepflanzungsflachen

Die entsprechend gekennzeichneten Fldchen sind mit heimischen Bodendeckern wie
z.B. Efeu oder Raseneinsaat zu begriinen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

gemal § 9 (1) 25 b BauGB

zu erhaltene Griinfliche

Die innerhalb der als zu erhalten festgesetzten Flache vorhandenen Baume sind zu
erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Stand: April 2003
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676

11, Festsetzungen gemé&R § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 (4)

BauO NW (értliche Bauvorschriften)

Fassadengestaltung

Zulassige Materialien fir die Gestaltung. der Fassaden sind Metallverkleidungen und
Klinker.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Décher mit einer Dachneigung von bis
zu maximal 15°.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zulassig:

— aufder Nord-, Ost- und Westseite des Verbrauchermarktes bis zu einer Gesamt-

gréfie von 15% der jeweiligen Fassadenflachen;

— wenn sie als Einzelanlage bzw. freistehende Anlagen auf den nicht tiberbauba-

ren Grundstlicksfldchen des Kerngebietes Senstigen-Sendergebietes{SO) nur

in einer Héhe von bis zu 5 m (Fahnenmasten ausnahmsweise bis zu einer Héhe
von max. 10m) tber dem Gelande errichtet werden.

Werbeanlagen sind unzulassig:
— wenn sie mit wechselndem Licht betrieben werden,

- wenn die Oberkante der Werbeanlage die maximal zuldssige Gebdudehéhe von
8,50 m Uberschreitet.

25 Sonstige Darstellungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Kennzeichnung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen

belastet sind

gemal § 9 (5) Ziffer 3 BauGB

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Vorhandene Gebaude mit Hausnummer

Stand: April 2003
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Zu beseitigendes Geb&ude / Gebaudeteil

Stand: April 2003 22
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3. Projektbeteiligte

Vorhabentréger:

Eigentimer:

Objéktplanung:

Stadtebauliche Planung:

EDEKA
Minden-Hannover
Wittelsbacherallee 61

32427 Minden

Fa. Busch Immobilienverwaltung GmbH
Spenger 39-43
32130 Enger

Erhard Soyk
Architekt
Hermannstralte 1

32791 Lage

Enderweit & Partner GmbH
Mdahlenstrale 31
33607 Bielefeld
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4. Anlage 1: Allgemeine Vorpriifung gemaR UVPG

Zif-
fer

Kriterium

Bemerkung Unerhebl. (-)
ggf. erhebl. (+)

Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu

beurteilen:

1.1

Grolle des Vorha-
bens

Bebauungsplangebiet insgesamt 1,15 ha

Gebietsfestsetzungen:
Kerngebiet / Verbrauchermarkt ca. 11.500 m?

Zulassige Verkaufsflache geplant 2.400 m?

1.2

Nutzung und Ges-
taltung von Was-
ser, Boden, Natur
und Landschaft

‘| derzeit bereits mit einem Einkaufsmarkt sowie

Der das Kerngebiet betreffende Bereich ist

einer derzeit leerstehenden Einzelhandelsein-
richtung bebaut. Weitere Teile des Gundsti-
ckes sind fur die fur den vorhandenen Markt
erforderlichen Parkplatze genutzt.

Entlang der Spenger. Stralle befindet sich ein ()
einzelnens Wohnhaus mit Hausgarten.

1.3

Abfallerzeugung

Im Kerngebiet Abfallanfall im Rahmen der (-)
beabsichtigeten Nutzung als Einkaufsmarkt,
insbesondere Verpackungsmaterialen etc. Ab-
fallreduzierung durch Nutzung von Mehrweg-
systemen.

Anfallende Abfélle werden ordnungsgemaR
entsorgt.

Stand: April 2003
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zung des Gebie-
tes

zenden Bereiche sind Uberwiegend bebaut,
Nutzungen sind Wohnen, Einzelhandel und
Dienstleistungen.

Ein erheblicher Teil der Flache ist ehemals
gewerblich genutzt worden. Die Nutzung wurde
aufgegeben. Die vorhandenen baulichen Anla-
gen wurden bereits Uiberwiegend beseitigt. Eine
Teilflache ist mit einem Einkaufsmarkt in einer
umgenutzten Gewerbehalle bebaut und fir die
erforderlichen Parkpldtze genutzt.

Ansonsten sind die abgerdumten ehemaligen
Gewerbeflachen, aufgegebene Hausgérten
sowie eine Gehdlzgruppe von der MalRnahme
betroffen.

Zif- Kriterium Bemerkung Unerhebl. (-)
fer ggf. erhebl. (+)
1.4 Umweltverschmut- | Keine Produktion vorgesehen, entfallt daher (-)
zung und Belasti- | weitgehend, Vorbelastung des Gebietes durch
gungen vorhandene Verkehrsanlagen.
1.5 Unfallrisiko, insbe- | Gering, Umgang mit Ublicher Handelsware im
sondere mit Blick | Sondergebiet.
auf verwendete
Stoffe und Tech- (-).
nologien
2. Standort der Vorhaben
Die &ékologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben méglicher-
weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und
Schutzkriterien unter Bericksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in
ihrem gemeinsamen Entwicklungsbereich zu beurteilen:
2.1 Bestehende Nut- | Die an die vorhandenen Straflenziige angren-

Stand: April 2003
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Zif- Kriterium Bemerkung Unerhebl. (-)
fer ggf. erhebl. (+)

2.2 Reichtum, Quali- |Die 6kologische Bedeutung ist Uberwiegend
tat und Regenera- | gering bis sehr gering. )
tionsfahigkeit von | e Flachen sind aufgrund der derzeitigen bzw.
Wasser, Boden, ehemaligen Einzelhandelsnutzung groRtenteils
Natur und Land- | yersiegelt (Gebaude und Stellplatze) sowie mit
schaft des Gebie- | ginem Wohnhaus bebaut.
tes (Qualitatskrite- N
rien) Griinanlagen entlang der Spenger Stralle und
RingstraBe mit zum Teil erhaltenswerten
Baumbestand werden im Rahmen der Planung
berticksichtigt.
2.3 Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Berticksichtigung
folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zu-
gewiesenen Schutzes (Schutzkriterien): '
2:3.1 Im Bundesanzei- |Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst (-)
ger gemal § 19 a | oder im relevanten Umfeld.
Abs. 4 des
BNatSchG be-
kannt gemachte
Gebiete von ge-
meinschatftlicher
Bedeutung oder
euro-paische
Vogelschutzge-
biete
2.3.2 Naturschutzgebie- | Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst (-)
te gemaR § 13 oder im relevanten Umfeld.
des BNatSchG,
soweit nicht be-
reits von dem
Buchstaben a
erfasst
2:3.8 Nationalparke Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst (=)
gemal § 14 des oder im relevanten Umfeld.
BNatSchG, soweit
nicht bereits von
dem Buchstaben
a erfasst

Stand: April 2003
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Zif-
fer

Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)
ggf. erhebl. (+)

234

Biosphérenreser-
vate und Land-
schaftsschutzge-
biete geman §§
14 aund 15 des
BnatSchG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

Q)

235

gesetzlich ge-
schiitzte Biotope
gemalR § 20 c
BNatSchG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im releyanten Umfeld.

1236

Wasserschutzge-
biete gemal § 19
des WHG und
nach Landeswas-
serrecht festge-
setzte Heilquel-
len-schutzgebiete
sowie Uber-
schwemmungs-
gebiete gemaR §
32 des WHG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

23.7

Gebiete, in denen
die in den Ge-
meinschafts-
vorschriften fest-
gelegten Umwelt-
qual-itdtsnormen
bereits Gber-
schritten sind

2.3.8

Gebiete mit hoher
Bevolkerungs-
dichte, ins-
besondere Zent-
rale Orte und
Siedlungsschwer-
punkte in verdich-
teten R&umen im
Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2und 5
.des ROG

Der Standort grenzt an das Stadtzentrum Enger
unmittelbar an, OPNV Anbindung ist im Umfeld
vorhanden, stadtebaulich integrierter Einzel-
handelsstandort.

Stand: April 2003

27



Stadt Enger

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8 ,EDEKA-Markt*

Zif-
fer

Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)
ggf. erhebl. (+)

2:3.9

in amtlichen Lis-
ten und Karten
verzeichnete

‘Denkmale, Denk-

malensembles,
Bodendenkmale
oder Gebiete, die
von der durch die
Lander bestimm-
ten Denkmal-
schutzbehorde als
archéologisch
bedeutende Land-
schaften einge-
stuft worden sind

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

()

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem

Rechnung zu tragen:

3.1

das Ausmald der
Auswirkungen
(geographisches
Gebiet und betrof-
fene Bevdlkerung)

unerheblich

3.2

den etwaigen
grenziber-
schreitenden
Charakter der
Auswirkungen

entféllt, betrifft angrenzende Staaten

3.3

der Schwere und
Komplexitat der
Auswirkungen

unerheblich

3.4

der Wahrschein-
lichkeit der Aus-
wirkungen

unerheblich

3.5

der Dauer, Haufig-
keit und Riversibili-
tat der Auswirkun-
gen

Dauerhafte bauliche Nutzung von Bodenfla-
chen, teilweise Entsiegelung von Flichen die
bislang gewerblich genutzt wurden.

Stand: April 2003
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