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1.~ Vorbemerkung zum Anderungsanlass

Im Bereich der StraBe ,Orkotten” siidlich der Telgter Altstadt voll-
zieht sich seit einigen Jahren eine Entwicklung, die nicht mehr der ur-
springlich beabsichtigten Nutzung des Gebietes als Gewerbestandort
entspricht.

Wahrend einerseits die Zahl der produzierenden und verarbeitenden
Gewerbebetriebe in den letzten Jahren zurlickgegangen ist {Betriebs-
aufgabe, Verlagerung), zeigt sich andererseits ein Ansiedlungsdruck,
inshesondere durch groBflachige Einzelshandelsbetriebe. Nachdem
bereits Einzelhandelshetriebe im Bereich des ,Orkotten” entstanden
sind, bestehen derzeit fiir weitere Gewerbegrundstiicke konkrete An-
siedlungsabsichten flir Einzelhandelsflachen, Der Bereich als , Versor-
gungsstUtzpunkt” liegt einerseits giinstig zur Innenstadt (—wenn
auch die Bahnlinie eine gewisse Zasur bildet —) andererseits liegt der
Schwerpunkt der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung im Siiden der
Stadt Telgte.

Das Ergebnis der bisherigen Entwicklung ist eine stadtebaulich unbe-
friedigende Situation, die eine Nutzungsmischung von Wohnen, Ge-
werbe und Einzelhandel darstelit. AuBer diesen funktionalen Nut-
zungsvertraglichkeiten, inshesondere mit Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelsstruktur des Stadtkerns und den verkehrlichen Problemen,
die sich besonders zu Lasten der FuBganger und Radfahrer auf der
Strafe Orkotten als KreisstraBe niederschlagen, weist diese Situation
auch gestalterische Mangel auf. In einigen Bereichen zeigt die ge-
werbliche Nutzung ein vernachlassigtes Erscheinungsbild, so als wa-
ren kleinere, wirtschaftlich schwéchere Betriebe auf eine preiswerte
Unterbringung angewiesen,

Fir den Bereich ,Orkotten” wurde ein Leithild in Form eines
Entwicklungskonzeptes*) erarbeitet, mit dem Ziel, den Bereich Orkot-
ten so umzugestalten, dass er der Lage im Stadtgebiet, dem Bedarf
der Stadt Telgte und den aktuellen sowie zukiinftigen Nutzungsan-
spriichen Rechnung tragt.

In einem Einzelhandelsgutachten sind die Entwicklungsmoglichkeiten
des Telgter Einzelhandels insgesamt {qualitativ und quantitativ) und
insbesondere die Moglichkeit fiir eine innenstadtvertragliche
Einzethandelsentwicklung™®*} im Orkotten untersucht worden.***)
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*) Entwicklungskonzept, Orkotten, Wolters Partner,
Coesfeld, April 1998

**) Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfa-
ten Nr. 38 vom 20.06.1996: Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Ge-
nehmigusg von Vorhaben (EinzelhandelserfaB)

**) Dr. W. Meschede, Miinster, Februar 1998 , Der
Einzelhandel und das Einkaufsverhalten der Bevil-
kerung in der Stadt Telgte”
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2. Planungsziel

Als Ergebnis des genannten Einzelhandelsgutachtens und der Rah-

menplanung soll in den bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-

planen ,Orkotten {* und ,Orkotten I* eine planungsrechtliche Ein-
schrankung von Einzelhandelsflachen mit innenstadtrelevanten Aus-
wirkungen vorgenommen werden, mit dem Ziel

» den Bestand an Einzelhandelsflachen zu sichern,

» kiinftige Fehlnutzungen frei werdender Gewerbefldchen zu ver-
hindern,

* Umstrukturierungen zu lenken, indem im ,Orkotten” das Einzel-
handelsdefizit, das in der Innenstadt nicht gedeckt werden kann,
ausgeglichen werden kann. Dabei sind die ausdriicklich im Einzel-
handelsgutachten genannten Branchen zu beachten.

Insbesondere zum letzten Punkt ist auszufiihren, dass in der histori-

schen Altstadt von Telgte z. Z. nur vereinzelt kleinere Ladeneinheiten

fiir neue Geschafte angeboten werden. Ein weiteres Angebot im Be-
reich Bahnhof / Monkedieck hetragt lediglich ca. 1000 gm.

Zur Erreichung dieses Zieles durch Planungsrecht (u. a. Festsetzung

eines Sondergehietes) in der verbindlichen Bauleitplanung ist parallel

dazu die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Am ... hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Telgte be-

schlossen, fiir zwei Bereiche, in denen bisher gewerbliche Bauflache

dargestellt ist, zwei Sondergebiete (SO 1 und S0 2) gem. § 11 {3)

BauNVO ,sonstige Sondergehiete — Zweckbestimmung grofflachiger

Einzelhandel” darzustellen. Eine Abstimmung mit den Zielen der Lan-

desplanung ist erfolgt.

* SO 1 siidlich der StraBe Orkotten, westlich der bestehenden
Bebauung Wolbecker StraBe (Bebauungsplan Orkotten i)

In dem Bereich bestehen drei Einzelhandelsmarkte.
Eine Fabrikhalle steht zur Umnutzung an.

* 50 2 nordlich der StraBe Orkotten, dstlich der ehemaligen
Bettfederfabrik
{Bebauungsplan Orkotten ) -

In dem Bereich besteht ein SB-Markt. Das 6stlich angrenzende
ehemalige Betonwerk steht zur Umnutzung an.

Die Darstellung im FNP als ,SO-Gebiet” erfolgt gem. § 11 (3) BauN-

VO mit der Zweckbestimmung , groBfléchiger Einzelhandel”.

Somit werden die im Folgenden begriindete Anderungen aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Anderung der Bebauungsplanes

Orkotten Il - 6. Anderung
Auf der Grundlage des genannten Einzelhandelsgutachten und der
unter Pkt.1 genannten Begriindung wird der Bebauungsplan
,Orkotten II" in den folgenden Punkten bzw. Bereichen geandert:

3.1 Textliche Festsetzung gem. § 9 (1) BauGB i. V. m.
§ 1 (5) BauNVvO:

.im gesamten festgesetzten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetrie-

be mit innenstadtbedeutsamen Sortimenten gem. Einzelhandelserlass

vom 20.06.1996 {MBI. NW. 1996 S. 922) Teil A und B ausgeschlos-

sen. Das sind:

- Biicher, Zeitschriften, Papier Schreibwaren, Biiroorganisation

- Kunst, Antiquitdten

- Baby-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Lebensmittel, Getranke

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

- Teppiche (chne Teppichboden)

- Blumen

- Campingartikel

- Fahrrader und Zubehdr, Mofas

- Tiere und Tierahrung, Zooartikel

oder vergleichbare Warengruppen, die vornehmiich in Innenstadten

angeboten werden.”

* ;Davon ausgenommen sind-bestehende Einrichtungen, die mit -
Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes bereits
innenstadtrelevante Sortimente fiihren.”




Orkotten Il - 6. Anderung
Stact Telgte

Die im Bebauungsplan ,Orkotten Il” bisher enthaltene textliche Fest-
setzung Nr. 2 a):
"im festgesetzten GE-Gehiet sind gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO Einzelhandelshetriebe nur mit einer Bruttogeschossflache
von hdchstens 500 gm zuldssig, im Einzelfalt kdnnen Ausnahmen
bis zu einer Bruttogeschossflache von 1.200 gm zugelassen wer-
den”
“die im Einzelfall zuldssigen Ausnahmen kénnen dann zugelassen
werden, wenn seitens des Betreibers nachgewiesen wird, dass ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nicht entstehen"

wird aufgehoben,

3.2 Festsetzung eines Sondergebietes
gem. § 11 (3) BauGB
Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel

* Zur Sicherung bestehender Nutzungen mit innenstadtrelevanten
Sortimenten und zur Abrundung des Einzelhandelsflachenangebo-
tes mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten wird nérdlich der
Straf3e Orkotten, stlich der ehemaligen Bettfederfabrik ein ,Son-
dergebiet” (GroBe 1,58 ha) festgesetzt.

Die Festsetzung als ,SO-Gebiet" erfelgt gem. § 11 (3) BauNVO
mit der Zweckbestimmung , groBflachiger Einzelhandel”.

Hier soll der vorhandene SB-Markt planungsrechtlich gesichert
und die Flache des ehemaligen Betonwerkes umgenutzt werden,
mit Begrenzung des Einzelhandelssortimentes und Flachenange-
botes hinsichtlich Innenstadtvertraglichkeit (s. folgender Punkt).

* Im SO-Gebiet ,Orkotten II” sind ingesamt unzulassig die unter
Pki. 3.1 aufgefihrten innenstadtrelevanten Sortimente mit fol-
gender Ausnahme:

- zuldssig sind mit max. Verkaufsflache:
* Verbrauchermarkt 1200 gm (einschl. Backerei)
zusatzlich Getrankemarkt 300 gm (der It. Einzelhandels-
gutachten ohne Beschrankung ohnehin stadtkernvertrag-
lich ist)

- auBerdem sind zulassig:
¢ sonstiger nicht innenstadtrelevanter Bedarf
~ {z.B. Mdbel, Heimwerker, u.a.)

IRE



Dabei ist das zentrumtypische Randsortiment auf max.
10 % der jeweiligen Betriehsverkaufsflache zu
. beschranken.

* sonstige Biro- und Dienstleistungseinrichtungen
(ausgeschlossen kommerzielle Dienstleistung z. B.
Ladenhandwerk wie Photo, Reisebilro, etc.)

Fiir die innenstadtrelevanten Branchen und Sortimente ist somit eine
Verkaufstlachenobergrenze geregelt.

Fr den im Gbrigen zuldssigen nicht-innenstadtrelevanten Bedarf er-
folgt keine Flachenbegrenzung, da dieses It. 0. g. Gutachten theore-
tisch nicht erforderlich ist — praktisch ist das mogliche Angebot durch

die realistisch zur Verfiigung stehende Flache ohnehin beschrankt.

4. Sonstige Belange

- MaB der baulichen Nutzung

Die im neuen Sondergebiet festgesetzten Dichtewerte (Geschossig-
keit, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, tberbaubare Grund-
stiickflache) bleiben unverandert gegeniiber der bisherigen Gewerbe-
gebietsfestsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

- ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Sondergebietes ist iiber die StraBe Orkot-
ten als KreisstraBe gegeben. Zusatzliche Verkehrsbelastungen durch
Kundenverkehr sind aufgrund der bestehenden — nur planungsrecht-
lich abzusichernden — und relativ geringfiigigen zusitzlichen Ver-
kauisflachen vertretbar. Notwendige Verbesserungen fiir den Fahr-
radverkehr und fiir FuBganger (Querungshilfen} werden in der Detail-
planung auf der Grundlage des vorliegenden Rahmenplanes disku-
tiert.

Der ruhende Verkehr (Stellplatzangebot der SB-Markte) ist im Rah-
men der jeweiligen Bauantrage nachzuweisen.

- Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist bereits fiir die bestehende Nutzung si-
chergestellt.

- Altlasten
Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wird das Gelande des ehemaligen Be-
tonwerkes als Altlastenstandort im Bebauungsplan gekennzeichnet,
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dessen Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Schadstoffen bela-
stet sind. Vor Realisierung der geplanten Nutzung sind die festgestell-
ten Verunreinigungen zu sanieren. Das vom Umweltlabor ACB erstell-
te Gutachten zur Erstbewertung vom 20.08.1999 kann bei der Stadt
Telgte eingesehen werden.

Trotz der durchgefiihrten Untersuchungen kdnnen aufgrund der frii-
heren Nutzung bei Durchfiihrung von Erdarbeiten jetzt noch nicht be-
kannte, lokale Verunreinigungen entdeckt werden, sind umgehend
das Ordnungsamt der Stadt und die Untere Abfallwirtschaftshehorde
des Kreises Warendorf zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise
zu unterrichten.

Sofern auf dem Grundstiick des Altlastenstandortes BaumaBnahmen
heantragt werden, ist die Untere Abfallwirtschaftshehérde aufgrund
der Altlastenproblematik im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

-  Kampfmittel

Bodeneingreifende MaBnahmen haben mit gebotener Vorsicht zu er-
folgen, da das Vorkommen von Kampfmitteln nicht véllig ausge-
schlossen werden kann.

Ggf. erforderliche Ramm-/Bohrarbeiten zur Baugrubenabsiche-
rung/Griindung sind als besonders gefihrdet anzusehen und deshalb
rechtzeitig im Planungsstadium zur Sicherheitspriifung anzuzeigen.
Sofern bei der Durchfiihrung aller BaumaBnahmen der Verdacht auf
Kampfmittel aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und der
Staatliche Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

- Immissionsschutz

Immissionskonflikte sind nicht erkennbar.

Der Anlieferungsverkehr und die Zu- und Abfahrten sind derzeit vor-
handen. Die Zu- und Abfahrt zum Orkotten belastet die angrenzen-
den Wohnnutzungen nicht hoher als die in der bisherigen Gewerbe-
gebietsfestsetzung zulassigen Immissionen,

- Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.
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- Eingriffe in den Naturhaushalt

Ein gem. § 1 a BauGB auszugleichender Eingriff in den Naturhaushalt
findet durch die Anderung der genannten Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Orkotten 1l nicht statt.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Telgte
Coesfeld, im Maf 1998/August 1999

WOLTERS PARTNER

Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Strafie 15 - 48653 Coesfeld




