Bebauungspian ,,Orkotten I
der Stadt Telgte

55. Anderung

Begriindung




Orkotten | - 55. Anderung (2)
Stadt Telgte

1. Vorbemerkung zum AnderungsanlaB

Im Bereich der StraRe ,Orkotien® sidlich der Telgter Altstadt volizieht sich seit ei-
nigen Jahren eine Entwickiung, die nicht mehr.der urspriinglich beabsichtigten
Nutzung des Gebietes als Gewerbestandort entspricht. '
Wihrend einerseits die Zahl der produzierenden und verarbeitenden Gewerbe-
- betriebe in den letzten Jahren zurickgegangen ist (Betriebsaufgabe, Verlage-
rung), zeigt sich andererseits ein Ansiedlungsdruck, insbesondere durch groffid-
chige Einzelhandelsbetriebe. Nachdem bereits Einzelhandelsbetriebe im Bereich
des ,Orkotten® entstanden sind, bestehen derzeit fir weitere Gewerbegrundstik-
ke konkrete Ansiedlungsabsichten fir Einzelhandelsflichen. Der Bereich als
. Versorgungsstiitzpunkt® liegt einerseits glinstig zur Innenstadt (- wenn auch die
Bahnlinie eine gewisse Zisur bildet -) andererseits liegt der Schwerpunkt der
kiinftigen Bevélkerungsentwicklung im Stden der Stadt Telgte.

Das Ergebnis der bisherigen Entwickiung ist eine stédtebadlich unbefriedigende
Situation, die eine Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel
darstellt.-Aulber diesen funktionalen Nufzungsvertréiglichkeiten, insbesondere mit
Auswirkungen auf die Einzethandelsstruktur des Stadtkerns und den verkehrli-
chen Problemen, die sich besonders zu Lasten der FuBgéanger und Radfahrer auf
der StralRe Orkotien als Kreisstralke niederschiagen, weist diese Situation auch
gestafterische Mangel auf. In einigen Bereichen zeigt die gewerbliche Nutzung
ein vernachlassigtes Erscheinungshbild, so als wéren kleinere, wirtschaftlich
schwiichere Betriebe auf eine preiswerte Unterbringung angewiesen.

Fiir den Bereich ,Orkotien® wurde ein Leitbild in Form eines Entwicklungskon-
zeptes” erarbeitet, mit dem Ziel, den Bereich Orkotten so umzugestalten, daR er
der Lage im Stadtgebiet, dem Bedarf der Stadt Telgte und den aktuellen sowie
zukiinftigen Nutzungsanspriichen Rechnung trégt.

In einem Einzelhandelsgutachten sind die EniwiqklungsmﬁgIichkei’:en des Telgter
Einzelhandels insgesamt (qualitativ und quantitativ) und insbesondere die Mdg-
lichkeit fiir eine innenstadtvertriigliche Einzelhandelsentwicklung’ im Orkotten

untersucht worden™ .

K Entwicklungskonzept Orkotlen,
Wolters Partner, Coesfeld, April 1998

) Ministerialblatt fir das Land Nord-
rhein‘Westfalen Nr. 38 vom
20.06.1996: Ansiedlung von Einzel-
handelsgroRbetrieben; Bauleitpla-
nung und Genehmigung von Vorha-
ben (Einzethandelserlan)

™) Dr. W. Meschede, Munster, Fe-
bruar 1998 ,Der Einzelhandel und
das Einkaufsverhalten der Bevilke-
rung in der Stadt Telgte"
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2. Planungsziel

Als Ergebnis des genannten Einzelhandelsgutachtens soll in den bestehenden
rechtsverbindlicheri Bebauungsplanen ,Orkotten I* und ,Orkotten i eine pla-
nungsrechtliche Einschrinkung von Einzelhandeisflichen mit innenstadirelevan-

ten Auswirkungen vorgenommen werden, mit dem Ziel

M den Bestand an Einzelhandelsfidchen zu sichern,
- kiinftige Fehlnutzungen frei werdender Gewerbefldchen zu verhindern,
. Umstrukturierungen zu lenken, indem im ,Orkotten” das Einzelhandelsdefi-

zit, das in der Innenstadt nicht zu decken ist, ausgeglichen werden kann.
Dabei sind die ausdriicklich im Einzelhandelsgutachien genannten Bran-
chen zu beachien,
Inshesondere zum letzten Punkt ist auszufilhren, daR in der historischén Altstadt
von Telgte z.Z. nur vereinzelt kleinere Ladeneinheiten fiir neue Geschéfte ange-
boten werden. Ein weiteres Angebot im Bereich Bahnhof/Monkediek betragt le-
diglich ca. 1.000 gm.
Zur Erreichung dieses Zieles durch Planungsrecht (u.a. Festseizung eines ,Son-
dergebietes® in der verbindiichen Bauleitplanung) ist paraliel dazu die Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Am 19.05.1998 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Telgte beschlos-
sen, fir zwei Bereiche, in denen bisher gewerbliche Baufl&che dargestelit ist,
zwei Sondergebiete gem. § 11 (3) BauNVO ,sonstige Sondergebiete — Zweckbe-
stimmung grolflachiger Einzelhandel" darzustellen. Eine Abstimmung mit den
Zielen der Landesplanung ist erfolgt.
Der Bereich der geplanten Sondergehiete liegt
+« SO 1: shdlich der Strale Orkotten, westlich der bestehenden Bebauung
Wolbecker Stralie (Bebauungsplan Orkotten 1)
In dem Bereich bestehen bereits drei Einzelhandelsmérkie. Eine Fabrikhalte
steht zu Umnutzung an.
e SO 2: nérdlich der StraBe Orkotten, Ostlich der ehemaligen Bellfederfabrik
(Bebauungsplan Orkotten 1) '
In dem Bereich besteht ein SB-Markt. Das &stlich angrenzende ehemalige

Betonwerk steht zur Umnutzung an.

Die Darsteliung im Fléchennutzungsplan als ,S0O-Gebiet" erfolgt gem. § 11 (3)
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandei®,
‘Somit wird die im folgenden begriindete Anderung aus dem Flachennutzungsplan

enfwickeli.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Orkotten |

Auf der Grundlage des genannten Einzelhandelsgutachtens und der unter Pkt..1

genannten Begrindung wird der Bebauungsplan ,Orkotten " wie folgt gedndert:-

3.1. Textliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (5) BauhNvO

« _Im gesamten festgesetzien Gewerbegebiet sind Einzethandeisbetriebe mit
innenstadtbedeutsamen  Sortimenten gem. Einzelhandelserlal  vom
20.06.1996 (MBL. NV 1996 S. 922) Teil A und B ausgeschlossen, Das sind:

- Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

- Kunst, Antiquitdten

- Baby-, Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elekirchaushaliswaren

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehdr (ohne M&bel), Haus- und Heimtextilien
Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren, Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Lebensmitiel, Getrdnke

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

- Teppiche (chne Teppichboden)

- Blumen

- Campingartikel

- Fahrrdder und Zubehér, Mofas

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

oder veigleichbare Warengruppen, die vornehmlich in Innensté&dten angeboten

werden.”

. .Lavon ausgenommen sind bestehende Ei'nrichtungen, die mit Satzungs-
beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes bereits innenstadtretevante
Sortimente filhren.”

s .Die bisherige Festsetzung der 41. Anderung — Pkt. b — 1. Absatz im Be-
bauungsplan Orkotten | wird somit aufgehoben." (Danach waren bisher
Einzelhandelsbetriebe mit max. 500 gm BGF zuldssig, im Einzelfall sogar
bis 1.200 gm.) s
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3.2. Festsefzung eines Sondergebietes gem. § 11 (3} BauNVvO

Zweckbestimmung ,,Grofflachiger Einzelhandel*

Zur Sicherung bestehender Nutzungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten und
zur Abrundung des Einzethandelsflachenangebotes mit nicht—i.nnenstadtre[evan-
ten Sortimenten wird stdlich der Strale Orkotten, westlich der bestehenden Be-
bauung VWolbecker Strake ein ,Sondergebiet” festgesetzt (Groke 1,68 ha).
Die Festsetzung als ,SQO-Gebiet” erfolgt gem. § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,grofRflachiger Einzelhandel”.
Hier sollen die drei vorhandenen Einzelhandelsmaérkte planungsrechtlich gesi-
chert werden und die vorhandene Fabrikhalle umgenutzt werden, mit Begrenzung
im Einzelhandelssortiment und im Flachenangebot hinsichtlich Innenstadtvertrég-
lichkeit (s. folgender Punkt) auf der Grundlage des genannten Einzelhandelsgut-
achtens.
Im SO-Gebiet — Bebauungsplan ,Orkotten [* sind insgesamt unzuléssig die unter
Pkt. 3.1 aufgefiihrten innenstadtrelevanten Sortimente mit folgenden Ausnahmen:
- Zuldssig sind mit max. Verkaufsfldche:

- Verbrauchermarkt 1.200 gm (einschl. Backerel) und Getrdnkemarkt

{300 gm)

- Lebensmitteleinzelhandel 700 gm

- SB-Einzelhandel 480 gm

- Textilwaren 800 gm

- Hartwaren 800 gm

- Drogeriemarkt 400 gm

- Getrdnkemarkt 200 gm

- Bistro, Café, Backwarenverkauf 150 gm

- auBerdem sind zulidssig:

- sonstiger nicht innenstadtrelevanter Bedarf (z.B. Mobel, Heimwerker u.a.).
Dabei ist das zentrumtypische Randsortiment auf max. 10 % der jeweiligen
Betriebsverkaufsflache zu beschrinken. |

- sonstige Biiro- und Dienstleistungseinrichiungen (ausgeschlossen: kom-

merzielle Dienstleisiung, u.a. Ladenhandwerk wie Photo, Reisebiire etc.)

Fiir die innenstadtrelevanten Branchen und Sortimente ist somit eine Verkaufs-
flachenobergrenze geregett.

For den im {(brigen zuldssigen nicht-innenstadtrelevanten Bedarf erfolgt keine
Fldchenbegrenzung, da dieses lt. Gutachten theoretisch nicht erforderlich ist -
praktisch ist das mégliche Angebot durch die realistisch zur Verfiigung stehende
Flache beschranki.



Orkotten | — 55, Anderung (2)
Stadt Telgte

4, Sonstige Belange

- MakR der baulichen Nutzung

Die im neuen Sondergebiet festgesetzten Dichtewerte (Geschossigkeit, Grund-
flachenzah!, GeschoRfiichenzahl, tiberbaubare Fidche) bleiben unveréndert ge-
geniiber der bisherigen Gewerbegebietsfestsetzung im rechtsverbindlichen Be-

bauungsplan.

- ErschlieBung

Die ErschlieRung des neuen Sondergebietes ist liber die StraBe Orkotten als
Kreisstrale gegeben. Zusitziiche Verkehrsbelastungen durch Kundenverkehr
sind aufgrund der bestehenden - nur planungsrechtiich abzusichernden - und re-
lativ geringfligigen zusétziichen Verkaufsflachen vertretbar. Notwendige Verbes-
serungen fir den Fahrradverkehr und fiar die FuBgénger (Querungshilfen) werden
in der Detailplanung auf der Grundlage des vorliegenden Rahmenplanes disku-
tiert.

Der ruhende Verkehr (Stellplatzangebot der SB-Mdride) ist im Rahmen der jewei-
ligen Bauantrdge nachzuweisen. Hinsichtlich der derzeitigen ,Parkplaizorganisa-
tion" der vorhandenen Mirkte ist aus verkehrsfunktionaler Sicht (Rilckstau Or-
kotten) eine Neuregelung erforderlich. Danach wird verfraglich mit der Stadt
Teigte vereinbari, dal? die heute getrennten Ein- und Ausfahrten der beiden
Markie im Siiden eine Uberfahrt erhalten, um bei Riickstau auf der Strake Or-
kotten die 6stliche Ausfahrt zu entlasten. Die verkehrsregelnde Mafinahme ist im

Bebauungsplan eingetragen.

- Ver- und Entsorgung/Altlasten/Kampfmittelvorkommen

Die Ver- und Entsorgung ist bereits fiir die bestehende Nutzung sichergestelit.
Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wird das Geldnde der ehemaligen Landmaschi-
nenfabrik als Altlastenstandort im Bebauungsplan gekennzeichnet, deren Biden
erhieblich mit umweltgefdhrdeten Schadstoffen belastet sind. Vor Realisierung der
geplanten Nutzung sind die festgestellten Verunreinigungen zu sanieren. Das
vom Umweltlabor ACB erstellte Gutachten zur. Erstbewertung vom 20.08.1999
kann bei der Stadt Telgte eingesehen werden.

Bodeneingreifende Manahmen haben mit gebotener Vorsicht zu érfoigen, da

das Vorkommen von Kampfmitteln nicht villig ausgeschlossen werden kann.
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- Immissionsschutz

Immissionskonflikte sind nicht erkennbar. Der Anliegerverkehr und die Parkplatz-
zu- und —abfahrten sind auch derzeit vorhanden. Die Zufahrten aus dem Sonder-
gebiet belasten die angrenzenden Wohnnutzungen nicht hther als die in der bis-

herigen Gewerbegebietsfestsetzung zuldssigen Immissionen.

- Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

- Eingriffe in den Naturhaushalt

Ein gem. § 1 a BauGB auszugleichender Eingriff in den Naturhaushalt findet
durch die Anderung der genannten Festsetzungen im Bebauungsplan Orkotten |
nicht statt.

In diesem Zusammenhang wird ergénzt, dal in einer 3,0 m breiten Zone entlang
des ,Béhmer Baches” am Ostrand des Sondergebietes nur Stelipidtze, jedoch

keine baulichen Anlagen zuldssig sind.



