Gemeinde Leopoldshohe
Der Burgermeister

Beschlussvorlage

- Offentlich -

Drucksache 41/2004

zur Sitzung

des Hochbau- und Planungsausschus-

ses Amt: Bauamt
Auskunft erteilt: | Frau Knipping

der Gemeinde Leopoldshéhe Telefon: 05208/991-278
Datum: 25.02.2005

15. Anderung des Flachennutzungsplanes (Milser Heide)

18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 , Milser Heide*

hier: Beschluss Uber die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Nachbarkommunen
gemaR § 2 (2) BauGB, der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager of-

fentlicher Belange gem. 8 4 (1) BauGB

Entwurfsbeschliisse

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Hochbau- und Planungsausschuss |[13. Mai 2004

Hochbau- und Planungsausschuss | 1. Juli 2004 Aufstellungsbeschiisse

Hochbau- und Planungsausschuss |4. November 2004 Beschluss lber die friihzeitige Beteiligung/Unter-
richtung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und

der sonstigen Trager offentlicher Belange

Hochbau- und Planungsausschuss |16. Méarz 2005

Sachdarstellung:

Anlass fir die Planung ist die beabsichtigte Neuordnung des Grundstiickes und zukiinftigen Gewerbebrache
der ehemaligen Sargfabrik der Fa. Koster. Diese gewerbliche Grundstiicksflache zwischen der StralRe ,Mil-
ser Heide" im Westen und der ,Hauptstrae” (L 751) im Osten soll im Sinne einer Nutzung flr ortszentrale
Einrichtungen und hier vorrangig fiir Versorgungseinrichtungen tberplant werden.

Die Flache steht in raumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem sidlich gelegenen Nahversorger / Voll-
sortimenter mit Getrankemarkt und soll stadtebaulich mit diesem verbunden werden.

Beabsichtigt ist die Verlagerung dieses Nahversorgers aus diesem Standort sowie des Discounters von
seinem heutigen Standort an der Hauptstra3e in den zu Uberplanenden Bereich. Zudem sollen in diesem
Verbund Shopflachen angeboten werden.

Mit der Uberplanung im Rahmen der 18. Anderung des Bebauungsplanes kann ein fur den Ortsteil Asemis-
sen an einem Standort zusammengefasst ein Versorgungsangebot entstehen, das aus regional- und lan-
desplanerischer Sicht konsensfahig ist.

Die 0.g. zuklnftig aufgelassenen Standorte entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an solche
Versorgungseinrichtungen bzw. sind aufgrund der nicht befriedigenden Stellplatzsituation nicht mehr renta-
bel zu betreiben.

Mit der Planung wird somit auf vorhandene bestehende Versorgungsstrukturen eingegangen und fiir diese
eine qualitative Verbesserung erzielt.
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Hinsichtlich der Einzelhandels-Verkaufsflachen, die sich aus der Verlagerung ergeben, ist die Verortung
eines Getrankemarktes (,Alt-Standort* Nahversorger) vorgesehen bzw. sind bei dem ,Alt-Standort“ des Dis-
counters an der ,Hauptstra3e” innerhalb des dortigen Mischgebietes Uber die Versorgungseinrichtung hin-
aus auch andere Mischnutzungen mdglich.

Vor dem Hintergrund des planerischen Zieles, das Ortsteilzentrum Asemissen als multifunktionalen Versor-
gungsschwerpunkt des Ortsteiles auszubauen, wird fiir den zentralen Anderungsbereich eine Kerngebiets-
festsetzung (MK) nach BauNVO vorgenommen. Kerngebiete dienen dazu, die in stadtebaulich integrierten
Siedlungskernen wiinschenswerte Mischung unterschiedlicher Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen
und privaten Infrastruktur unter Einbeziehung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, planerisch abzusichern.

Zum vorbeugenden Immissionsschutz werden aktive wie passive SchutzmaflRnahmen festgesetzt. Zudem
erfolgt die Aufnahme eines Hinweises zur notwendigen organisatorischen Regelung bzw. Einschrankung der
Betriebs- / Nutzungszeiten und zur Ausfiihrung der neu zu errichtenden Zufahrten und Ruckstol3flachen bei
der Stellplatzanlage der Einzelhandelsbetriebe.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die geplante Entwicklung innerhalb des Anderungsbereiches zu
erreichen, ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide* im Sinne des § 1 (8) BauGB
notwendig.

Zur Entwicklung der mit der 18. Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Planungsabsicht aus dem
Flachennutzungsplan gemaR § 8 (2) BauGB ist der Flachennutzungsplan in einem Teilbereich zu &ndern
(15. Anderung).

Nach der Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung / Unterrichtung der Offentlichkeit, der Nachbarkommu-
nen sowie der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange ist der Vorentwurf in folgenden
Punkten erganzt / gedndert worden:

e Hinsichtlich der Beurteilung der regionalen wie der lokalen Auswirkungen der Einzelhandelsvorha-
ben ist eine gutachterliche Stellungnahme der Gesellschaft Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Kéln eingeholt worden (Februar 2005).

Der Planstandort wiirde nach gutachterlicher Einschatzung dazu beitragen, die Versorgungsqualitat
der Bevdlkerung im Ortsteil Asemissen aufzuwerten und zugleich die stadtebauliche Entwicklung
des Ortszentrums fordern.

Die in einem Standortverbund auftretenden Kopplungseinkaufe erhéhen die Wettbewerbs- und Um-
satzchancen der benachbarten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe.

Danach ist ein regionaler Konsens des projektierten Einzelhandels gegeben: Die relevante sog.
Umsatz / Kaufkraftrelation liegt bei rd. 26 %. Damit kdnnen nach Regionalem Einzelhandelskonzept
OWL grundsétzlich negative Auswirkungen auf die ortliche und tberortliche Nahversorgungsstruktu-
ren ausgeschlossen werden.

Zudem sind von den Nachbarkommunen im Rahmen der Beteiligung keine Bedenken vorgetragen
worden.

e Eine Anlieferung Uber das Flurstiick 480 von der ,Milser Heide , wird nicht mehr vorgesehen. Die
Anlieferzone verbleibt auf der Westseite der geplanten Markte. Die Zufahrt zum Anlieferbereich er-
folgt jedoch nunmehr ausschlieRlich iiber die Stellplatzanlage im Osten des zentralen Anderungs-
bereiches von der ,Hauptstral3e” aus. Die Anlieferzone selbst liegt niedriger als die angrenzenden
Grundstlicke. Immissionstechnisch sind Vorkehrungen zum Schutz der potenziellen Immissionsorte
auf den Flachen der geplanten Einzelhandelsbetriebe zu treffen. Diese Mallnahmen sind in dem
Bebauungsplan festgesetzt und sichern den Schutzanspruch der angrenzenden Grundstlicke. Zu-
dem bleibt die Zu- und Abfahrt Gber den ,Hahnenkamp* erhalten.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten fur die Gemeinde Leopoldshdéhe augrund der vorgesehenen stddtebaulichen Mal3hahmen werden
nicht anfallen.

Der Vorhabentrager fiir die Projektplanung im zentralen Anderungsbereich (ehemaliges Betriebsgelande der
Fa. Koster) hat sich bereit und in der Lage erklart die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind, vollstandig zu tragen.

Die Kosten fiir die ErschlieBungsmaRnahmen zur duReren und inneren ErschlieRung des zentralen Ande-
rungsbereiches gehen zu Lasten des Vorhabentragers (z.B. Linksabbiegemdéglichkeit mit Mittelinsel aus
Querungshilfe unter besonderer Bertcksichtigung der Fahrradfahrer in der ,Hauptstral3e”, Immissions-
schutzmaRnahmen im Zusammenhang mit der Planung fiir den zentralen Anderungsbereich, Schwellen zur
Geschwindigkeitsminderung in den Zu- / Abfahrtsbereichen zur ,Hauptstrafl3e* wie zum ,Hahnenkamp*®).
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Beschlussvorschlag:

1) Der Auswertung und den Abwéagungsvorschlagen zu den Stellungnahmen aus der Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung / Unterrichtung der Offentlichkeit, der Nachbarkommunen sowie der Behor
den und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Anlage A der Vorlage) wird zugestimmt.

2) Die 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide® wird mit der Begriindung ein
schlieRlich des Umweltberichtes gemaR § 3 (2) BauGB als Entwurf beschlossen.

3) Gleichzeitig wird die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes (Milser Heide) mit dem Erlauterungs
bericht im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB als Entwurf beschlossen.

4) Die 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide* sowie die 15. Anderung des Fla

chennutzungsplanes (Milser Heide) werden gemafd § 3 (2) BauGB als Entwurf fir die Dauer eines
Monats 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Offenlegung sind 6ffentlich bekannt zu machen.

Begriindung der Beschlussvorschléage

Die Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung / Unterrichtung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 (1) BauGB
erfolgt (Gelegenheit der Burger zur Einsichtnahme in die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung nebst ihrer Auswirkungen, Durchfihrung der offentlichen Unterrichtung 24.01.2005 sowie Gele-
genheit zur schriftlichen AuBerung zur Planung).

Zudem ist die Beteiligung der Nachbarkommunen, der Behdrden und der sonstigen Tréger oOffentlicher Be-
lange gemalf 88 2 (2), 4 (1) BauGB in der Zeit vom 21.12.2004 bis 24.01.2005 (einschlieflich) erfolgt.

Nach Auswertung der dort gemachten Eingaben und entsprechender Uberarbeitung des Bebauungsplan-
Vorentwurfs sind die 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide* und die 15. Anderung
des Flachennutzungsplanes (Milser Heide) als jeweils beschlossener Entwurf 6ffentlich auszulegen geman
§ 3 (2) BauGB.

Schemmel

Anlagen

A Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Nachbarkommunen gemmanR § 2
(2) BauGB, der friihzeitigen Beteiligung / Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

B 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Leopoldshéhe (Milser Heide) Be-
grindung mit Planzeichnung

C1 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide* Nutzungsplan, Rechtsgrund-
lagen, textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Anmerkungen sowie sonstige Darstel-
lungen und Hinweise zum Planinhalt

c2 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02/02 ,Milser Heide* Begriindung einschlieRlich
Umweltbericht

D Niederschrift der Birgerversammlung vom 24.01.2005

E Stellungnahme zur geplanten Einzelhandelsansiedlung am Standort Leopoldshdhe-

Asemissen auf der Grundlage der GMA - Einzelhandelsstrukturuntersuchung Leopoldshéhe
aus dem Jahr 2002, GMA, Kdln, Februar 2005

F Schalltechnisches Gutachten, Stellungnahme zu den mdéglichen Lichtimmissionen, Stel-
lungnahme zu den méglichen Immissionen durch Luftschadstoffe, AKUS GmbH Bielefeld,
Februar 2005



