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1.  AnderungsbeschiuB

Der Bau- und PlanungsausschuB des Rates der Stadt Telgte hat am
27.6.2002 beschiossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Or-
kotten |" aus dem im Folgenden erlauterten AnlaB zu &ndern.

2.  AnderungsanlaB

AnderungsanlaB ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes (SB-Le- -

bensmitteldiscounter) im rickwartigen Bereich des Grundstiicks
DaimlerstraBe Nr. 6.

Der bisher an der DaimlerstraBe Nr. 3 (- auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite -) als Lebensmitteldiscounter genehmigte Markt soll ver-
lagert werden, um eine marktgerechte VergréBerung mit Steliplatzan-
gebot vornehmen zu kdnnen.

3. Stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens

Die Madglichkeiten der Einzelhandelsentwicklung am Orkotten wur-
den im Hinblick auf die seit 1998 eingetretenen Verinderungen er-
neut gutachterlich® untersucht und in einem Strukturkonzept**, das
die Entwicklungsbereiche fiir Einzelhandelsnutzungen definiert und
als Leitlinie sowohl fiir Bebauungsplananderungen, als auch fiir Ein-
zelfallentscheidungen dient, festgehalten. (BeschluB des Planungs-
ausschusses des Rates der Stadt Telgte vom 27.06.2002)

Als Ergebnis ist dabei festzusteflen, daB nach Aussage des Gutach-
tens Meschede™ grundsétzlich Potentiale fiir die Entwicklung zusatz-
licher Einzelhandelsflachen im Orkotten chne Beeintrichtigung der
Innenstadt gegeben sind, auch Sortimente des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfes, u. a. auch Lebensmittel. Somit bestehen gegen
die beabsichtigte Marktverlagerung und VergréBerung aus Griinden
der Stadtkernvertraglichkeit keine Bedenken.

Der Erweiterung des Discount-Marktes auf eine GréBe von 750 gm
Verkaufsfldche wird aus Griinden der Gleichbehandlung zweier Kon-
kurrenzunternehmen vom Gutachter als vertretbar zugestimmt.

Die Konzentration groBflachiger Einzelhandelsnutzung bleibt weiter-
hin auf die beiden bestehenden Sondergebiete SO | und S0 11 in den
Bebauungsplénen Orkotten I und 11 beschrinkt. Im Gbrigen ist eine
stadtebauliche Einbeziehung des geplanten Discount-Marktes in die
bestehenden SO-Gebiete aufgrund nicht vorhandener raumlicher Ver-
bindung faktisch nicht gegeben.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens Meschede* ist eine Verlage-
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*}  Dr. W. Meschede,
Ergédnzende Stellungnahme zur
Einzelhandelsnutzung im Bereich
Orkotten, Telgte
aufgestellt Ibbenhiiren, 25.05.02
**) Wolters Partner,
Strukturkonzept zur Einzelhandels-
entwickiung im Gewerbegebiet
Orkotten,

Coesfeld, Juni 2002
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rung/Erweiterung des Discount-Marktes aus genannten Griinden
auch dann médglich, wenn der bisherige - dann freiwerdende - Stand-
ort DaimlerstraBe Nr. 3 wieder mit den innenstadttypischen Einzel-
handelssortimenten besetzt wird, fiir die der Bedarf erkennbar ist,
z. B.

Birobedarf, Biiromaschinen

ElektrogroB- und Haushaltsgerdte, Radio, TV, Computer
Spezieller Freizeitbedarf, Sportgeréte, Bekleidung.

Die offentlich rechtlich genehmigte Nutzung des derzeitigen Lebens-
mittelmarktes entspricht der textlichen Festsetzung 1 b des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes, daB bestehende Einrichtungen, die be-
reits innenstadtrelevante Sortimente fiihren, im Sinne des Bestands-
schutzes zuldssig bleiben. Somit kénnte auf dem freiwerdenden
Grundstlick aufgrund der seinerzeit erteilten Baugenehmigung fiir
den Lebensmittelmarkt nur die gleiche Nutzung wieder erfolgen, auch
wenn das aufgrund der geringen FldchengroBe nicht zu erwarten ist.
Auf der Grundlage des , Strukturkonzeptes”, das mit der Definition
der Entwicklungsbereiche fir Einzelhandelsnutzung - wie erwahnt -
als Leitlinie sowohl fiir Bebauungsplan&nderungen als auch fiir Ein-
zelfallentscheidungen dient, bestehen gegen die Verlagerung des
Marktes aus stidtebaulichen Griinden der Stadtkernvertriglichkeit
keine Bedenken,

4.  Anderungspunkt
* Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 1 ¢;
«In dem mit {Symbol] gekennzeichneten Gewerbegebiet - Flur-
stiicke 547, 548 teilweise, 549 teilweise und 936 teilweise der
Flur 50 - ist ausnahmsweise ein SB-Lebensmittefdiscounter mit
einer max. Verkaufsfldche von 750 qm zuféssig.”
Die Aufnahme als textliche Festsetzung Nr. 1 ¢ ist deshalb erforder-
fich, da die bisherige textliche Festsetzung 1 a grundsatzlich Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtbedeutsamen Sortimenten, u. a. Le-
bensmittel, ausschloB. Allerdings waren bereits unter der textlichen
Festsetzung 1 b bestehende Einrichtungen, die mit Satzungsbeschlu
des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes innenstadtrelevanie
Sortimente fiihrten, zulassig.
Es wurde bereits erwdhnt, daB es sich bei der vorliegenden Anderung
um eine Verlagerung des Lebensmitteldiscounters handelt. Allerdings
erh6ht sich die Verkaufsfidche von 400 gm auf 750 gm.
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Die Innenstadtrelevanz wird durch die Erweiterung der Verkaufsfla-
chen nicht betroffen, da die Sortimente identisch bleiben*, d. h. die
VergroBerung ermdglicht eine Flachenerweiterung mit raumlicher
Verbesserung.

5. Sonstige Belange und Auswirkungen der
Bebauungsplandnderung

5.1 ErschlieBung

Die 120 Stellpldtze fir das Vorhabem werden auf dem nérdlichen
Grundstiick Parzelle 939 nachgewiesen. Die Zufahrt erfolgt sowohl
von der StraBe Orkotten als auch von der DaimlerstraBe,

Hinsichtlich der heute bereits als problematisch zu bezeichnenden
Verkehrshelastung Orkotten, wurde gutachterlich* folgende Aussage
als Ergebnis gemacht:

Die Ansiedlung bzw. Umsiedlung des Discount-Marktes wird keinen
feststeilbaren EinfluB auf die Verkehrsqualitit des heute bereits stark
belasteten Knotens Orkotten/Wolbecker StraBe/Alverskirchener Stra-
Be haben. Die Grundstlickszufahrt zur K 50/Orkotten kann ohne
Linksabbieger ausgebildet werden. Bei der konkreten Ausbauplanung
wird gepriift, ob die Anlage einer zweistreifigen Ausfahrt verkehrssi-
cher méglich ist, um Wartezeiten fiir den abfahrenden Verkehr zu re-
duzieren. Aufgrund der starken Belastung der StraBe Orkotten wird
jedoch als verkehrsordnende MaBnahme gepriifi, ob lediglich Aus-
fahrten aus dem Parkplatz zugelassen werden und die Haupterschlie-
Bung von der DaimlerstraBe aus erfolgt.

5.2 Ver- und Entsorgung, Abfallbewirtschaftung
Verdnderungen hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsnetze ergeben
sich durch die Bebauungsplanénderung nicht. Diese sind vorschrifts-
maBig vorhanden.

5.3 Immissionsschutz
Belange des immissionsschutzes hinsichtlich schiitzenswerter Einrich-
tungen sind im vorliegenden Gewerbegebiet nicht betroffen.

59. Anderung
Bebauungsplan ,,Orkotten 1"

Stadt Telgte

“)

**)

Schreiben Fa. Lidl vom 19.4.02

Ingenieur Planting, Watlenhorst,
Verkehrsuntersuchung Lidl-Orkot-
ten, 07.01.2003
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5.4  Altlasten und Kampfmittel

Altlasten, Altstandorte oder Altablagerungen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt und nicht zu vermuten. Die Alu- und
Fensterbaufirma an der DaimlerstraBe wird weiter betrieben. Daher
ist eine Einstufung als Altstandort nicht erforderlich, zumal der Stadt
Telgte keine Anhaltspunkte flir schédliche Bodenveranderungen oder

Altlasten vorliegen.

Die DurchfUhrung dller bodeneingreifender BaumaBnahmen
solte mit der gebotenen Vorsicht erfolg'en, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden
kann. Sofern der Verdacht auf Kampfmittel aufkommi, ist die
Arbeit - sofort einzustellen und der  Staafliche

Kampfmitielr&umdienst zu verstandigen

5.5 Belange des Denkmalschutzes
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen,

5.6 Belange des Fréiraums
Ein gern. § 1 a BauGB zu beriicksichtigender Eingriff entsteht auf-
grund der planungsrechtlichen Vorgaben als Gewerbegebiet nicht.

5.7  Bodenordnung
Der Anderungsbereich ist im Eigentum des Vorhabentriigers.

- 6. SchluBbemerkung
Sonistige Belange, die nicht im Rahmen der Bebauungsplananderung
geregelt werden konnen, werden in einem stidtebaulichen Vertrag,
 der zwischen dem Veranlasser des Anderungsverfahrens (Investor SB-
Markt) und der Stadt Telgte geschlossen. ,
In diesem Zusammenhang ist-aus. stidtebaulicher Sicht auch zu re-
geln, daB fiir die Anlegung eines FuB- und Radweges entlang der
Strae Orkotten/K 50 die erforderliche Grundstiicksfliche aus dem
derzeitigen Eigentum 2ur Verfigung gestelit wird, um auch in diesem
Bereich eine gefahrlose Fiihrung fiir Radfahrer und FuBgénger zu si-
chern.
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