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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsanlass
1.1  Anderungsbeschluss

Der Ausschuss fur Planunen und Bauen, Umland und Umwelt der
Stadt Telgte hat am ... beschlossen, die 3. vereinfachte Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Firstendiek — Teil I” gem. §
13 Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren, um auf der Grundlage
des Einzelhandelskonzeptes* und des darauf aufbauenden Integrier-
ten Handlungs- und Entwicklungskonzept* die Konsequenzen fir die
Bauleitplanung im Bereich ,Flrstendiek” zu ziehen. (s.Pkt.2 der Be-
grindung)

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Furstendiek — Teil I” liegt nordéstlich der histori-
schen Altstadt sidlich der B 64 im Eckbereich zur Ostbevener Stra-
Re. Der radumliche Geltungsbereich des von der 3. Anderung
betroffenen Bereichs umfasst den gesamten seit 2004 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan.

Der raumliche Geltungsbereich ist gem. § 9 (7) BauGB im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

1.3 Anderungsverfahren

Die Bezeichnung des Anderungsverfahrens fir den vorliegenden Be-
bauungsplan erfolgt als 3. Anderung mit dem Hinweis, dass die 1.
und 2. Anderung nicht durchgefiihrt wurden. Somit liegt dem Ande-
rungsverfahren der bisher rechtsverbindliche Ursprungsplan von
2004 zu Grunde.

Die Voraussetzungen fir eine vereinfachte Anderung gem.
§ 13 BauGB liegen vor, da lediglich die auf der Grundlage des be-
schlossenen Einzelhandelskonzeptes erforderlichen planungsrechtli-
chen Konsequenzen nachvollzogen werden.

Die Grundzuge der Planung sind nicht beruhrt. Es bestehen keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung unterliegen und keine Beeintrachtigung von Schutz-
gebieten gem. NATURA 2000.

Ein Umweltbericht gem. § 13 (3) BauGB im Sinne des § 2a BauGB
wird nicht erforderlich.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan / Flachennutzungsplan

Im Regionalplan der Bezirksregierung Munster — Teilabschnitt Mun-
sterland — wird der Bebauungsplanbereich wie im Entwurf zur Fort-
schreibung als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) innerhalb der
Ortslage von Telgte erfasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt mit der 25. Anderung den
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Anderungsbereich entsprechend der derzeitigen Nutzung (- wie im
Pkt. 3 beschrieben -) und entsprechend den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans als Gewerbliche Bauflache und
Gemischte Bauflache dar.

. Bebauungsplanung

Das Plangebiet ist Uberwiegend als ,Gewerbegebiet” gem. § 8 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ein Grundstlick an der
Ostbevener StralRe ist als ,Mischgebiet” gem. § 6 BauNVO im An-
schluss an den Bebauungsplan ,Kolpingsiedlung I” festgesetzt.

Das Gewerbegebiet ist hinsichtlich seiner moglichen Immissionen in
der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen gegliedert bzw. eingeschrankt.
Die Abstandsliste 1998 bleibt unveradndert Bestandteil des Ur-
sprungsplanes und der 3. Anderung.

Mit der 3. Anderung nimmt das Anderungsverfahren auf den rechts-
verbindlichen Stand des Bebauungsplans 2004 Bezug, mit dem im
Plangebiet der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nach
der so genannten ,Kélner Liste® (gem. OVG-Urteil rechtsunwirksam)
ausgeschlossen wurde. (s. Pkt. 3 der Begriindung).

2 Anderungsanlass und Anderungsziel

Im Folgenden soll auf den Anderungsanlass eingegangen werden,
um die Umstande und Hintergriinde des Anderungsthemas nachvoll-
ziehen zu kénnen.

Die Stadt Telgte hat das genannte Einzelhandelskonzept erarbeiten
lassen mit dem Ziel, gesicherte Bewertungsgrundlagen fur anstehen-
de Bebauungsplanverfahren oder Ansiedlungsfragen zu erhalten und
mdgliche Entwicklungsperspektiven und Handlungsnotwendigkeiten
zu erkennen, die als Grundlage fur kunftige stadtebauliche Entwick-
lungen dienen sollen. Die Voraussetzungen zur Umsetzung sind auch
in der Bauleitplanung zu schaffen.

Der Rat der Stadt Telgte hat daher in seiner Sitzung am 28.03.2008
das Einzelhandelskonzept als Entwicklungskonzept im Sinne von § 1
Absatz 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, um die Entwicklung von Einzel-
handelsbetrieben im Hinblick auf inre Verkaufsflachen und Sortimente
zu steuern. Das raumliche Leitbild zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung ist einschlieRlich der so genannten ,Telgter Sortimentslis-
te” hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente Bestandteil des
Einzelhandelskonzeptes.

Zum Schutz des mit dem Einzelhandelskonzept beschlossenen
LZentralen Versorgungsbereiches” soll zentrenrelevanter Einzelhan-
del auBerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereiches” durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen weitgehend eingeschrankt
werden. Diese konzeptionellen Festlegungen sind auch bei weiterer
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Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen, um zu beurteilen,
ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Stand-
orten in das stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht einge-
bunden ist.

Das Einzelhandelskonzept definiert fur Telgte den Stadtkern einschl.
des oOstlichen Orkotten als ,Zentralen Versorgungsbereich”, in dem
sich zukunftig die Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten
Sortimenten konzentrieren soll, mit der Konsequenz, dass aul}erhalb
dieses zentralen Bereiches, d.h. vor allem in Gewerbe-, Industrie-
und Mischgebieten durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzun-
gen die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten auszuschlief3en sind.

Mit dieser Begriindung wird in der vorliegenden 3. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Furstendiek — Teil I’ im gesamten Plangebiet der
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. ,Telgter Liste”
im Gewerbegebiet und Mischgebiet ausgeschlossen.

3 Anderungskonzept / Anderungspunkte

Als Ergebnis des genannten am 21.07.2011 vom Rat beschlossenen
Integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzeptes (IHEK) erfolgt —
wie bisher - im Bebauungsplangebiet der Ausschluss von Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Allerdings wird anstelle der bisher — unwirksam — festgesetzten sog.
,Kolner Liste” die ,Telgter Liste” It. Einzelhandelskonzept eingesetzt.

. Anderungspunkt

- LAnderung der Textlichen Festsetzung Nr. 2

,Im Gewerbegebiet und Mischgebiet wird Einzelhandel mit zentrenre-

levanten Sortimenten ausgeschlossen.

Die ,Telgter Sortimentsliste” der zentrenrelevanten Sortimente nach ., | . = Kruse, Einzelhandels-

Hauptbranchen umfasst gem. Einzelhandelskonzept*: konzept fir die Stadt Telgte,

- Nahrungs- und Genussmittel Dortmund, Marz 2008

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel

- Papier, Biirobedarf, Schreibwaren / Zeitungen, Zeitschriften / Blicher

- Blumen

- Bekleidung / Wasche

- Schuhe / Lederwaren

- Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel

- Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente

- Sportartikel / Fahrrader / Camping (ausgenommen Sportgro3gerate)

- Uhren / Schmuck

- Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation /
Foto

- Medizinische und orthopadische Artikel

- Wohneinrichtung (ausgenommen Teppiche Einzelware, Bettwaren /
Matratzen)

- Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate*




4 Sonstige Belange
Sonstige Belange, die durch die Anderung des Bebauungsplanes
betroffen sein kénnten, wurden wie folgt geprift:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden keine wei-
teren Anderungen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung vor-
genommen — abgesehen von der in Pkt. 3 genannten Einfihrung der
so genannten ,Telgter Sortimentsliste”,

4.2 MaR der baulichen Nutzung sowie sonstige
Gestaltungsregelungen

Alle Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zum

Mal} der baulichen Nutzung bleiben unverandert.

Bauweise und festgesetzte Uberbaubare Flachen sowie Regelungen

zur baulichen Gestaltung gem. Landesbauordnung sind ebenfalls

durch die Anderung nicht betroffen.

4.3 ErschlieBung

Veranderungen im ErschlieBungskonzept mit Zufahrt von der Ostbe-
vener Strale Uber die StralRe ,Furstendiek” sind fur den vorliegenden
Planbereich nicht vorgesehen.

4.4 Belange des Freiraumes und der Umwelt

4.4.1 Eingriffsregelung

Belange von Natur und Landschaft sind durch die Bebauungsplanan-
derung nicht berihrt. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) hinsicht-
lich mdglicher Versiegelung verbleibt ebenso unverandert wie die
vorhandenen Grinfestsetzungen.

4.4.2 Sonstige Vorschriften zum Umweltschutz

Sonstige Vorschriften zum Umweltschutz gem. § 1a (2) BauGB (u.a.
Vorrang der Innenentwicklung, keine Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlich genutztem Freiraum) sind von der Anderung der textlichen
Festsetzung zum Einzelhandel nicht berthrt.
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4.4.3 Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschitzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften poten-
ziell nicht ausgeschlossen werden kdnnen — bzw. ob und welche
MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Mit der vorliegenden Anderung wird anstelle der bisher — unwirksam
— festgesetzten sog. ,Kdlner Liste” die ,Telgter Liste” It. Einzelhan-
delskonzept eingesetzt. Mit der Anderung des Sortiments werden
keine Uber die bisher zuldssigen Nutzungen hinausgehenden Wir-
kungen auf Arten und Lebensgemeinschaften vorbereitet.

Somit ist festzuhalten, dass mit der Anderung keine artenschutzrecht-
lichen Verbote gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

4.5 Ver-und Entsorgung / Altlasten /
Kampfmittelvorkommen

Das Ver- und Entsorgungsnetz ist vorhanden und steht ordnungsge-

mafR zur Verfigung. Veranderungen ergeben sich durch die vorlie-

gende Anderung des Bebauungsplanes nicht.

Altlasten, Altstandorte sind nicht bekannt und nicht zu vermuten.

Kampfmittelvorkommen sind nicht ausgeschlossen.

Lt. Hinweis im Bebauungsplan ist bei bodeneingreifenden Maflinah-

men Vorsicht geboten.

4.6 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen.

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet ist als ,nicht wesentlich sto-
rend“ im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen jeweils durch
entsprechende Festsetzungen eingeschranki.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen und
Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefuhrten Hinweise (u.a. zu Denkmal-

schutz, Wasserschutz, Werbeanlage) bleiben unverandert entspre-

chend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

5 Fragen der Durchfiihrung
Das Bebauungsplananderungsverfahren vollzieht auf der Grundlage
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der Ratsentscheidung zum Einzelhandelskonzept den Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berthrten Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gemal § 13 (2) BauGB gegeben.

Als abwagungsrelevant stehen im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens nur die Eingaben zu dem genannten Anderungspunkt zur Dis-
kussion.

Bearbeitet im Auftrag
der Stadt Telgte
Coesfeld, 09.01.2014

WoltersPartner
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stralte 15 - 48653 Coesfeld
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Anhang

Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP) — Gesamtprotokoll —

A.) Antragsteller (Angaben zum Plan/Vorhaben)
Allgemeine Angaben
Plan/Vorhaben (Bezeichnung): B Urstendiek Teil | — 3. vereinfachte Anderung

Plan-/Vorhabentrager (Name): Stadt Telgte Antragstellung (Datum): 08.01.2014

Mit der Anderung wird im Plangebiet, das am nérdlichen Rand der Ortslage Telgte an der B 51 liegt,
anstelle der bisher — unwirksam — festgesetzten sog. ,Koélner Liste” die ,Telgter Liste” It.
Einzelhandelskonzept eingesetzt. Mit der Anderung des Sortiments werden keine (iber die bisher
zuldssigen Nutzungen hinausgehenden Wirkungen auf Arten und Lebensgemeinschaften
vorbereitet.

Stufe I:  Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europaischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung  [Jja  [®] nein
des Vorhabens ausgeltst werden?

Stufe II: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestinde
(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll*) beschriebenen MaBnahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstoRRen (ggf. trotz Vermeidungsmafnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- Oija [ nein
maRnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln gepriift wurden:

Begriindung: Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Toétungen und kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko). Es handelt sich um Irrgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuBerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fir-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Gdf. Auflistung der nicht einzeln gepruften Arten.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,ja“:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Grunden des uberwiegenden &ffentlichen O [ nein
Interesses gerechtfertigt? 1a e

2. Kénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? Oija [ nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel- O [ nei
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten gunstig bleiben? 18 e

| Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses
und ggf. der auBergewodhnlichen Umstande, die fur das Vorhaben sprechen, und
Begrindung warum diese dem Artenschutzinteresse im Rang vorgehen; ggf. Verweis
auf andere Unterlagen.

Kurze Darstellung der gepruften Alternativen, und Bewertung bzgl. Artenschutz und
Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.
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Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Ill ,,ja“:

[] Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des tiberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei europaischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten gunstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen , Art-fur-Art-Protokoll”).

Nur wenn Frage 3. in Stufe lll ,,nein“:
(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt)

[ Fur die Erteilung einer Ausnahme sprechen ,auergewshnliche Umstande”. AuRerdem wird sich
durch die Ausnahme der ungunstige Erhaltungszustand der Populationen nicht weiter verschlechtern
bzw. wird die Wiederherstellung des gunstigen Erhaltungszustandes nicht behindert.

Zur Begrundung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fur-Art-Protokoll*).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein“:
[J Im Zusammenhang mit privaten Grinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begrindung der unzumutbaren Belastung.




