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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1  Raumlicher Geltungsbereich und
Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen der Gemeinde Kalletal

hat auf Antrag des Vorhabentragers in seiner Sitzung am 07.05.2014

gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 12 BauGB, die Aufstellung des vorha-

benbezogenen Bebauungsplan Nr. 08/16 ,Sondergebiet Aldi-Markt”

im Siedlungsschwerpunkt Hohenhausen, beschlossen.

Das 0,65 ha grofe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes befindet sich am stdwestlichen Rand von Hohenhausen. Es

wird begrenzt:

- durch den Rémerweg im Westen,

- den Fassensteg im Siden,

- das Gemeindehaus im Norden sowie

- vom Tennisclub (Tennisplatze) im Nordosten und Osten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist

deckungsgleich mit dem Vorhabengebiet und umfasst die Flurstiicke

Nr. 484, 481 und 445 der Flur 8 in der Gemarkung Hohenhausen.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind dem Uber-

sichtsplan auf dem Deckblatt der Begrindung zu entnehmen und

entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes darge-

stellt.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Der Lebensmitteldiscounter Aldi im Ortsteil Hohenhausen soll von der
derzeitigen Verkaufsflache mit 700 gm auf eine Gesamtverkaufsfla-
che von 1000 gm vergrolert werden.

Die Gemeinde Kalletal weist nach den Ergebnissen des Einzelhan-
delskonzeptes (Entwurf)' Versorgungsliicken auf und verfiigt iiber ein
nur schwaches Angebot im Bereich der Nahversorgung. Ziel der Ge-
meinde ist es die Nahversorgungsstandorte zu sichern und weiter zu
entwickeln, insbesondere im Hinblick auf Umstrukturierung und An-
passung an die aktuellen Marktanforderungen. Dabei soll der Fokus
besonders auf den Ausbau und die Sicherung bestehender Betriebe
gelegt werden.

Mit der Erweiterung des Marktes sollen die Verkaufsflichen und die
baulichen Gegebenheiten des Marktes an die seitens des Vorhaben-
tragers aktuell verfolgte Marktstrategie angepasst werden. Diese
sieht insbesondere vor, das Einkaufserlebnis flir den Kunden durch
eine grozugigere Warenprasentation, breitere Gange sowie die Er-
richtung eines Leergutpfandraumes zu verbessern. Eine Ausweitung

'BBE Handelsberatung Miinster: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Kalletal — Entwurf —,
im Oktober 2010, Minster.
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der Sortimentsstruktur ist damit nicht bzw. nur in unwesentlichem
Ausmald verbunden.

Da fir das Plangebiet bisher kein Baurecht besteht, ist die Aufstel-
lung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des
Lebensmitteldiscountmarktes zu schaffen.

1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet

Derzeit befindet sich auf dem Plangebiet bereits ein Gebaude des
Lebensmitteldiscounters Aldi mit einer Verkaufsfliche von 700 m?
Nordlich, sudlich und westlich schlieRen sich auf dem Grundstliick
Parkplatze an. Der Discounter mit seinen Parkflachen wird Uber den
Rémerweg und den Fassensteg (K41) erschlossen.

Auf der gegenlberliegenden Seite des Fassenstegs befindet sich der
Supermarkt WEZ, einer von insgesamt zwei Vollsortimentern von
Kalletal. Des Weiteren befinden sich in der naheren Umgebung
Wohnbebauung im Westen und Norden und das Freibad Hohenhau-
sen sowie Tennisplatzanlagen im Osten.

Auf dem Flurstiick 445, der Bereich der kinftigen Erweiterung, befin-
det sich heute noch zwei Gebdude (Biro und Lagerhalle) einer Tief-
baufirma, die im Zuge der Realisierung der Planung, abgerissen wer-
den.

1.4 Art des Bebauungsplanes

Der vorliegende Plan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan

gemal § 12 BauGB aufgestellt, um Baurecht fur ein bestimmtes Vor-

haben zu schaffen und den Bauherrn zur Realisierung des Projektes

zu verpflichten.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB besteht

aus mehreren Bestandteilen:

. Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Planzeichnung mit
Begriindung

Die Planzeichnung wird auf Grundlage der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) mit den mdglichen Festsetzungen nach § 9 BauGB er-

stellt. Die Begrindung liegt dem Bebauungsplan bei und enthalt drei

Anlagen.

. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der VEP ist gemal § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplans. Er besteht aus einem Lageplan des Vor-

habens.

Der VEP umfasst in diesem Fall den gesamten Geltungsbereich des

Bebauungsplans.
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. Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Kalletal und dem
Vorhabentrager verpflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs.
1 BauGB auf der Grundlage eines abgestimmten Plans zur Durchfih-
rung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalnahmen innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planung- und Erschlie-
Bungskosten.

Hier werden zusatzlich zum Bebauungsplan und zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan weitere Vereinbarungen zur Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen und zur Baudurchfiihrung getroffen. Der Vertrag
selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird zwischen
Vorhabentrager und der Gemeinde Kalletal vor dem Satzungsbe-
schluss abgeschlossen.

1.5 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-

menhanges der Gemeinde Kalletal befindet, wurde geprift, ob die

Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB vorliegen und

das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchge-

fuhrt werden kann:

- Aufgrund der Grofle des Plangebietes von 0,65 ha und der
daraus resultierenden zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm erflllt der Bebauungsplan die in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten GréRenbeschrankungen.

- Fur das Vorhaben wurde gem. Anlage 1 Nr. 18 Pkt. 6 zum
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine
Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeit? durchgefiihrt.  Als
Ergebnis dieser Vorprifung ist festzustellen, dass durch das
Vorhaben keine erheblichen, nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind und von daher fur das Vorhaben
die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nicht besteht.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist aufgrund der
Entfernung von 1,8 km und der gleichbleibenden Nutzung
nicht zu beflrchten.

Die Gemeinde Kalletal hat daher beschlossen, das vorliegende Bau-
leitplanverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB und den da-
nach geltenden Verfahrensvorschriften als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchzufuhren. Auf-

% WoltersPartner GmbH: Bebauungsplan Nr. 08/16 / 1 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
gem. § 3 ¢ UVPG, Februar 2014, Coesfeld.
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grund der geringen GrofRe der zulassigen Grundflache von weniger
als 20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der erforderlichen Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Vorpri-
fung gem. den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setztes wird gefolgt (s. Pkt. 5).

1.6 Planungsrechtliche Vorgaben

. Landesplanerische Vorgaben:

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Regionalplan flir den Regie-

rungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld)® als Allge-

meiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Auch wenn das geplante Erweiterungsvorhaben nicht innerhalb eines

zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt ist, sprechen gute

Grinde daflir, dass die geplante Erweiterung nach den Ausnahmere-

gelungen des "Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel" den

Zielen und Grundsatzen der nordrhein-westfalischen Landesplanung

entspricht®:

- Erweitert werden soll ein bereits vorhandener und fur die
grundzentrale Versorgung typischer Einzelhandelsbetrieb
(Discounter) der im Wesentlichen Waren des téglichen,
nahversorgungsrelevanten Bedarfs anbietet.

- Aldi bildet zusammen mit WEZ einen fir die wohnortnahe und
gemeindeweite Versorgung sehr bedeutsamen und bereits
langfristig etablierten Nahversorgungsstandort.

- Der Standort befindet sich in einem ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsgebiet (ASB).

- Die Erweiterung dient in erster Linie zur Ausgestaltung einer
zeitgemallen Ladeneinheit und der Anpassung an die
aktuellen Aldi-Vertriebskonzepte (Ubersichtliche,
kundenfreundliche = Warenprasentation, breitere = Gange
zwischen den Warentrdgern und im Kassenbereich,
Pfandflaschen-Ricknahmesystem, Optimierung logistischer
und kundenbezogener Abldufe). Eine relevante Erhéhung von
Artikelzahlen oder eine Veranderung der Sortimentsstrukturen
ist mit der Erweiterung nicht angestrebt.

® Bezirksregierung Detmold: Gebietsentwicklungsplan — Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld —
(GEP TA OB Bl), 4. Juni 2004, Detmold.

4 Bulwiengesa AG: Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Erweiterung des Aldi-Discounters
in Kalletal-Hohenhausen, 27.11.213, Hamburg.
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- Durch die Erweiterung wird der Bestand der Aldi-Filiale
nachhaltig gesichert.

- Wesentliche Beeintrachtigungen auf die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche sind eindeutig nicht zu
erwarten.

- Auch die bei Discountern mitgefiihrten zentrenrelevanten
Randsortimente verbleiben in einem handelstblichen Rahmen
und fihren nicht zu Beeintréachtigungen.

- Die Erweiterung um 300 gm VKF ist malvoll und im Hinblick
auf die gemeindliche Versorgungsfunktion angemessen.
Ubergemeindliche Wirkungseffekte fallen marginal aus. Die
innergemeindliche Kaufkraftbindung bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (periodischer Bedarf)
steigt nur geringfliigig von derzeit knapp 58 % auf kinftig
knapp 60 %. Auch nach der Erweiterung wird ein erhebliches
Nachfragevolumen von rd. 14 Mio. Euro p. a. zum Einkauf von
nahversorgungsrelevanten Gutern aus Kalletal abflie3en.

- Insgesamt tragt die Erweiterungsplanung zur Stabilitat der in
der Gemeinde Kalletal nicht optimal ausgepragten
grundzentralen Versorgungsfunktion bei.

- Verlore Kalletal den Aldi-Standort, zége die damit verbundene
verstarkte Auswartsorientierung der Haushalte wesentlich
hdéhere Belastungen nach sich, die letztlich auch alle Ubrigen
Branchen in Mitleidenschaft ziehen wirden.

- Der faktisch vorhandene zentrale Versorgungsbereich bietet
aulRerdem kein passendes Grundstlck zur Realisierung des
unter Pkt. 2 beschriebenen Vorhabens.

. Regionales Einzelhandelskonzept’:

Das Regionale Einzelhandelskonzept in Ostwestfalen-Lippe setzt ei-
nen regionalen Konsens mit den Nachbargemeinden sowie eine lan-
desplanerische Abstimmung mit der Bezirksregierung Detmold vo-
raus.

Die landesplanerische Anfrage wurde seitens der Gemeinde Kalletal
am 17.03.2014 gestellt. Mit Schreiben vom 08.05.2014 bestatigte die
Bezirksregierung, dass keine regionalplanerischen Bedenken beste-
hen.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden soll im Rahmen des
Planverfahrens des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgen.

® Regionales Einzelhandelskonzept Ostwestfalen-Lippe, Kurzfassung, BBE Handelsberatung
Munster, Econ Consult KéIn.
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. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalletal ist
das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Ge-
mischte Bauflache” dargestellt. Die sudlich und westlich dargestellten
Flachen sind ebenfalls Gemischte Bauflachen. Norddstlich angren-
zend wird eine Flache flr Spiel- und Sportanlagen (Tennisanlage /
Freibad) sowie eine Gemeinbedarfsflache (Kindergarten) dargestellt.
Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt ist mit einer Verkaufsflache
von 1.000 gm als grofflachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO zu beurteilen. Dieser ist nur zuldssig in ,Kerngebieten®
(MK) oder ,Sondergebieten” (SO). Somit ware der Vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Nr. 08/16 nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Nach § 13 a Absatz 2 Nummer 2 Baugesetzbuch kann im beschleu-
nigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes darf jedoch die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
(§ 13 a Absatz 2 Nummer 2 Halbsatz 3 Baugesetzbuch).

. Bebauungsplane

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet ge-
mafR § 34 BauGB. Auch angrenzend liegen keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane vor.

. Landschaftsplan

Fur das Gemeindegebiet von Kalletal besteht ein Landschaftsplan.
Dieser grenzt das Plangebiet jedoch aus, da dieses als Innenbereich
definiert ist.
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Flachennutzungsplan Berichtigung —
Sondergebiet ,,GroRflichiger Einzelhandel
max. 1.000 VK (SO 1) e N W >

Abb. 1: Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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2 Planungsziel - Stadtebauliches Konzept und
Vorhabenbeschreibung
Laut Entwurf des Einzelhandelskonzeptes ist die Gemeinde Kalletal
durch sehr hohe Kaufkraftabflisse gekennzeichnet.
Die Gemeinde Kalletal, mit insgesamt 16 Ortsteilen, wird als Grund-
zentrum eingestuft und verfligt mit zwei Vollsortimentern und einem
Discounter, die alle im Hauptort Hohenhausen ansassig sind, Uber
ein nur schwaches Angebot im Bereich der Nahversorgung, dass als
ausbaufahig eingeschatzt wird. Ein beschlossenes Einzelhandels-
konzept liegt bisher nicht vor.
Dennoch gibt es faktisch einen zentralen Versorgungsbereich, abge-
leitet aus den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort. Dieser verflgt
Uber einen vielfaltigen Nutzungs- und Angebotsmix und wird durch
einen gut ausgepragten Vollsortimenter (Edeka) ergénzt. Die
Standortgemeinschaft Aldi mit dem WEZ-Vollsortimenter kann mit ei-
ner Entfernung von 700 m dem zentralen Versorgungsbereich nicht
mehr zugeordnet werden. Der Standort liegt allerdings im Allgemei-
nen Siedlungsbereich und erfiillt aufgrund der sehr stark dispersen
Siedlungsstruktur eine wichtige Bedeutung flr die &rtliche Nahver-
sorgung.
Ziel der vorliegenden Planung ist es, mit der Erweiterung des Le-
bensmitteldiscountmarktes Aldi das Nahversorgungsangebot in der
Gemeinde zu starken und die grundzentrale Versorgungsfunktion zu
stabilisieren.
Das Gebaude des Lebensmitteldiscountmarktes Aldi befindet sich im
Ostlichen Teil des Plangebietes. Insgesamt ist eine Verkaufsflachen-
erweiterung von 700 auf 1.000 gm geplant. Die zusatzliche Verkaufs-
flache dient in erster Linie zur Ausgestaltung einer zeitgemaRen La-
deneinheit und der Anpassung an die aktuellen Vertriebskonzepte
(Ubersichtliche, kundenfreundliche Warenprasentation, breite Gange
zwischen den Warentragern und im Kassenbereich, Pfandflaschen-
Ricknahmesystem, Optimierung logischer und kundenbezogener Ab-
ldufe). Es ist weder eine Erhdhung der Artikelzahlen noch eine Ver-
anderung der Sortimentsstrukturen zu erwarten.

Die rdumliche Erweiterung des Verkaufsraumes ist Richtung Osten
geplant und umfasst eine Flache von 360 gm.

Dem Markt slidwestlich vorgelagert befindet sich eine Stellplatzanla-
ge mit derzeit 117 Stellplatzen, die auf kiinftig 119 Stellplatzen erwei-
tert wird.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Verkehr wie bisher Uber
den Fassensteg im Suden (2 Zu- und Abfahrten) und den R6merweg
im Westen erschlossen. Damit kommt es zu keiner Veranderung der
bisherigen Zufahrtssituation.
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Um zunachst die Auswirkungen dieser Ansiedlung auf den faktischen
zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Kalletal und die zentra-
len Versorgungsbereiche des Umlandes zu ermitteln, wurde eine ein-
zelhandelsbezogene Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse® durch-
gefihrt.

Da der Betreiber ein enges Warensortiment anbietet, dessen Artikel-
zahl auch bei einer groReren Verkaufsflache nicht ausgedehnt wird,
sind wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des fak-
tisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
Kalletal nicht zu erwarten. Die durchschnittliche Umverteilungsquote
fur den zentralen Versorgungsbereich liegt bei knapp 3 %. Der Ede-
ka-Markt ist sehr stabil positioniert und in seinem Bestand durch die
Erweiterung eines Discounters nicht gefadhrdet. Die weiteren relevan-
ten Einzelhandelsgeschafte sind aufgrund ihrer Spezialisierung
ebenfalls kaum (1%) von der Erweiterung betroffen.

Insgesamt wird die Kaufkraftbindung von 58 % auf 60 % erhéht wer-
den. Aus dieser Erhéhung kdnnen keine Auswirkungen auf die Nach-
kommunen abgeleitet werden.

6Bulwiengesa AG: Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse, Erweiterung des Aldi-Discounters
in Kalletal-Hohenhausen, 27.11.213, Hamburg.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung beschranken sich auf den
Vorhabensbereich.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger
Einzelhandel”
Ziel des Bebauungsplanes ist es, den bestehenden Aldi-
Discountmarkt planungsrechtlich zu sichern und die planungsrechtli-
che Grundlage fur die Erweiterung der Verkaufsflache innerhalb des
Plangebietes zu schaffen.
Aufgrund der GroR¥flachigkeit der geplanten Ansiedlung wird die Fest-
setzung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 (3) BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥flachger Einzelhandel” erforderlich. Im
Sinne der geplanten Nutzungsstruktur wird die Zweckbestimmung
wie folgt formuliert. Das ,Sonstige Sondergebiet — Grofl3¢flachiger Ein-
zelhandel” dient der Unterbringung von Uberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen.

In der Gesamtschau der unter Pkt. 1.6 genannten Argumente wird
deutlich, dass negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche und der woh-
nortnahen Versorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Vorhaben im Untersuchungsraum nicht zu erwar-
ten sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird flr das Plangebiet eine
maximale Baukoérperhdhe (als Oberkante der baulichen Anlagen) von
184 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht bezogen auf das derzei-
tige Gelandeniveau einer maximalen Gebaudehéhe von ca. 9 m.

Um eine Flexibilitat hinsichtlich der konkreten technischen Ausgestal-
tung des Bauwerks im Rahmen der Umsetzung zu sichern, wird fest-
gesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Baukorperhdhe
fur untergeordnete Bauteile (Schornsteine, technische Aufbauten)
ausnahmsweise gemall § 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen werden
kann. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Fur die beiden Werbepylonen wird im Siden des Plangebietes an der
StralRe Fassensteg jeweils eine separate Flache mit einer maximalen
Hohe von 177 m G NHN fur den westlichen Werbepylon und 174 m G
NHN fir den dstlichen Werbepylon festgesetzt.

Bezogen auf das bestehende Gelande entspricht dies einer tatsachli-
chen Hohe von ca. 5 m.
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Das Gebaude des Lebensmitteldiscountmarktes wird in eingeschos-
siger Bauweise errichtet. Die Festsetzung einer Geschossigkeit als
Erganzung zu den oben beschriebenen Hoéhenfestsetzungen ist im
vorliegenden Fall entbehrlich. Im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes werden die Ansichten des geplanten Gebaudes
aufgenommen und damit verbindlich gesichert.

3.2.2 Grundflichenzahl / Uberschreitung der
Grundflachenzahl
Das auf Grundlage der Festsetzungen maximal zulassige Nutzungs-
mafy entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) gemall § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,3. Eine bauliche Ausnutzung der Flache ist bis zu
30 % der Gesamtflache méglich. Um eine stadtebaulich unerwiinsch-
te, groRere bauliche Ausnutzung der Flache zu unterbinden, wird
durch die Festsetzung von der in § 19 Abs. 4 BauNVO eré6ffneten
Médglichkeit Gebrauch gemacht, im Bebauungsplan abweichende
Bestimmungen in Bezug auf die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und sowie durch
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zu treffen.
Die zulassige Grundflachenzahl von 0,3 darf durch Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten wer-
den. Dies hangt u.a. damit zusammen, dass die Flache des vorhabe-
nenbezogenen Bebauungsplanes durch den bestehenden Aldi-Markt
bereits heute schon gréfitenteils versiegelt ist.
Die dstlichen Randbereiche des Plangebietes werden durch die Fest-
setzung von ,Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen” als unbebaute und unversiegelte Flachen
planungsrechtlich gesichert.
Eine Geschossflachenzahl bzw. Baumassenzahl wird nicht festge-
setzt, da diese indirekt durch die festgesetzte Grundflachenzahl und
die zuldssige maximale Baukdrperhéhe begrenzt ist.

3.2.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten
Vorhaben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei diese einen geringen
Spielraum im Hinblick auf die spatere Realisierung ermdglichen.
Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanalgen i.S.d. § 14
BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
bzw. den hierfir festgesetzten Flache zulassig (s. Kap. 4).

Fur die Werbepylonen wird im Studen des Plangebietes im Zufahrts-
bereich zum Fassensteg eine separate Flache festgesetzt.
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3.2.4 Bauweise / Bauformen

Mit einer Gebaudeldnge von ca. 54,5 m Uberschreitet das Bauvorha-
ben die in einer offenen Bauweise maximal zuldssige Gebaudelange.
Aus diesem Grunde wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO fir das sonsti-
ge Sondergebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abwei-
chende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MalRgabe, dass
Gebaudelangen mehr als 50 m betragen durfen.

3.2.5 Bauliche Gestaltung

Die Gestaltung des Marktes ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
detailliert dargestellt und wird Gber den DurchfGhrungsvertrag zum
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Festsetzungen zur bau-
lichen Gestaltung sind daher entbehrlich.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet wird Uber zwei Zufahrten zum Fassensteg (K 41) im
Suden des Plangebietes und Uber eine Zufahrt zum Rdémerweg er-
schlossen. Die Zufahrtsbereiche vom Fassensteg sind im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Mit Ausnahme der im Vorhaben- und Erschlielungsplan vorgesehe-
nen Zufahrten zum Plangebiet wird entlang der Kreisstrale (K 41,
Westorfer Stralle) im Bebauungsplan ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt, um eine Beeintrachtigung der Verkehrsverhaltnisse auf
den o.g. Stralen durch weitere Zufahrten ins Plangebiet zu vermei-
den.

4.2 Rad-und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Gber die entlang der ErschlieRungsstra’en verlau-
fenden FuBwege erschlossen. Im Bereich des Fassenstegs ist eine
Querungshilfe vorhanden.

4.3 Ruhender Verkehr

Dem Markt slidwestlich vorgelagert befindet sich eine Stellplatzanla-
ge mit derzeit 117 Stellplatzen, davon 2 Behinderten-Stellplatze. Im
Zuge der Erweiterung werden drei Stellplatze bis an die &stliche
Grundstlickgrenze verlegt und sidlich des geplanten Erweiterungs-
gebaudes fuinf neue Stellplatze sowie zwei Behindertenstellplatze
angelegt. Obwohl aufgrund der Pfand-Flaschen-Ricknahmestation
Stellplatze aufgegeben werden, stehen kinftig insgesamt ca. 119
Stellplatze zur Verfligung stehen.
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Die Anforderungen der Bauordnung NRW werden damit erfillt. Die
erforderlichen Flachen sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als Flachen fir Stellplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt und
somit planungsrechtlich gesichert.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 733 erschlossen. Darlber hin-
aus wird dieser Standort durch den Blirgerbus Kalletal (Linie 735)
angefahren.

5 Belange von Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Fesetzungen zur Griingestaltung

Der Bebauungsplan setzt entlang der Stral’e Fassensteg Flachen zur
Anpflanzung fest. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird eine
Flache zur Anpflanzung und zum Erhalt von Gehdlzen festgesetzt.
Die Anpflanzungen im Osten dienen der Erganzung der bestehenden
Gehdlzbestande, die sich dort auBerhalb des Plangebiets anschlie-
Ren und stellen so die Funktionsfahigkeit der potenziellen Leitlinie auf
Dauer sicher.

5.2 Eingriffsregelung

Aufgrund der geringen zulassigen Grundfldchen von weniger als
20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a
(2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

5.3 Biotop- und Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW’ ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenzi-
ell nicht ausgeschlossen werden kdnnen — bzw. ob und welche Maf3-
nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich
werden.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als vorwiegend versiegelter Bereich
am Ortsrand von Kalletal dar. Dominierend ist der bestehende Le-

" Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz vom 22.12.2010:
Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben.
Gemeinsame Handlungsempfehlungen
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bensmitteldiscounter mit seinen angrenzenden Parkplatzflachen. Die
fur die Erweiterung vorgesehenen Flachen sind ebenfalls durch Ge-
baude versiegelt. Es finden sich hier jedoch noch kleinflachige Grun-
strukturen in Form von Gartenbereichen bzw. Gehdlzen. Im Siden
verlauft die Verbindungsstralle zwischen Hohenhausen und Westorf.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten im Plangebiet kann
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Lage im Gemeindegebiet, der
Beeintrachtigungen durch die Strallen (Licht, Ldrm, Bewegung) und
die bestehenden versiegelten Bereiche sind keine Habitatstrukturen
vorhanden, die von planungsrelevanten Vogelarten genutzt werden
kénnen.

Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass sich Fledermause im Plan-
gebiet aufhalten und entlang der Gehdlzbestande jagen bzw. diese
als potenzielle Leitlinie nutzen. Als Nahrungshabitat kénnte die vor-
handene Parkplatzflaiche dienen. Von einem essenziellen Nahrungs-
habitat ist jedoch in keinem Fall auszugehen.

Die Planung betrifft die Leitlinie / Gehdlzstreifen allerdings nicht, so
dass keine Beeintrachtigung zu erwarten ist. Es ist geplant entlang
des Geholzstreifens weitere Pflanzen anzupflanzen, um die Funktion
der Leitlinie zu unterstitzen.

Mit der Planung werden insgesamt keine Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG vorbereitet.

Im Hinblick auf die Realisierung des Vorhabens ist darauf hinzuwei-
sen, dass auf Grund der Regelungen zum allgemeinen Artenschutz
(§ 39 BNatSchG) eine gdfls. erforderliche Gehdlzentnahme nicht
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten (01.03. bis 30.09) stattfinden
darf.

5.4 Natura 2000

Das néachstgelegene FFH-Gebiet liegt norddstlich in einem Abstand
von ca. 1,8 km Entfernung. Hierbei handelt es sich um das FFH-
Gebiet ,Rotenberg, Barenkopf, Habichtsberg und Wihupsberg® (DE-
3819-301). Auswirkungen auf die Schutzglter und Schutzziele des
Gebietes sind aufgrund der Entfernung und der gleich bleibenden
Nutzungsstruktur der Planung nicht zu erwarten.

5.5 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserwirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht betrof-
fen.

5.6 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind durch die Planung nicht betroffen.
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6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser wird
wie bisher durch die vorhandenen Netze sichergestellt.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes ist nach dem derzeitigen Stand
der Planung wie bisher durch Anschluss an die im Rdémerweg vor-
handenen Kanalisationsanlagen (Trennsystem) vorgesehen. Die vor-
handenen Ubergabeschichte befinden sich im Nordwesten des
Plangebietes. Fir die Erweiterungsflichen werden die vorhandenen
Leitungen an das vorhandene Leitungssystem angeschlossen.

6.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber das Zentrallager des Discountbe-
treibers in Rinteln. Der Hausmll wird von der stadtischen Mullabfuhr
entsorgt.

6.4 Loschwasserversorgung

Aufgrund der GroéRe des geplanten Bauvorhabens ist von einem
Léschwasserbedarf von 1.600 Liter/ Minute (96 gm/h) Uber einen
Zeitraum von mindestens 2 Stunden auszugehen. Eine den 6rtlichen
Verhaltnissen angemessene Ldschwasserversorgung wird seitens
der Gemeinde sichergestellt. Stellt die Bauaufsichtsbehérde auf der
Grundlage einer Stellungnahme der zustandigen Brandschutzdienst-
stellen fest, dass im Einzelfall wegen einer erhéhten Brandlast oder
Brandgefahrdung eine besondere Léschwasserversorgung erforder-
lich ist, hat hierfir der Eigentiimer, Besitzer oder sonstige Nutzungs-
berechtigte Sorge zu tragen.

7 Immissionsschutz

. Larmschutz:

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 08/16 wurde ein
Immissionsschutz-Gutachten® erstellt, in dem die vom bestehenden
und geplanten Lebensmittel-Discounter auf die in der Umgebung vor-
handenen Wohnnutzungen einwirkenden Schallimmissionen unter-
sucht wurden. Als relevante Immissions-Punkte wurde die westlich
gelegene Wohnbebauung, mit der Schutzbedurftigkeit eines Allge-
meinen Wohngebietes (WA), betrachtet.

8 Uppenkmap und Partner GmbH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/16 ,Sondergebiet Aldi-Markt” in Kalletal,
Ahaus, Marz 2014.
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Fur den Aldi-Markt wird ein Betriebszeitraum zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr angestrebt, so dass sich das Betriebsgeschehen aus-
schlieRlich auf die Tagesstunden ausdehnt. Mit Ausnahme von ge-
baudetechnischen Anlagen mussten keine Betriebsvorgange im
Nachtzeitraum bertcksichtigt werden.

Als Gerduschimmissionen sind die Gerdusche aus dem normalen Be-
triebsablauf des Lebensmittelmarktes zu beriicksichtigen. Dazu zah-
len die Verkehrsgerdusche des Kundenverkehrs, das Rangieren von
LKWs im Bereich der Warenanlieferung, der Betrieb der Liftungsan-
lage, der Kalteanlage und des Schneckenverdichters.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die geltenden Immissionswerte zur
Tageszeit und in der unglnstigen vollen Nachtstunde an den malf3-
geblichen Immissionsorten unter Beriicksichtigung der im Gutachten
beschriebenen Grundlagen und Rahmenbedingungen eingehalten
bzw. sogar unterschritten werden. Kurzzeitige Gerauschspitzen, die
die geltenden Immissionswerte am Tag um mehr als 30 dB und/ oder
mehr als 20 dB nachts Uberschreiten, sind nicht zu prognostizieren.
Die Spitzenpegelkriterien nach Ziffer 6.1 der TA Larm werden somit
ebenfalls eingehalten.

Die Stellplatzanlage des sudlich gelegenen Verbrauchermarktes wur-
de als Gerauschvorbelastung mit in die Untersuchung eingestellt. Die
Anlieferung ist aufgrund der Lage und Entfernung als nicht relevant
eingestuft worden.

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Verkehrs im o&ffentlichen Ver-
kehrsraum wurde festgestellt, dass eine Prifung, ob organisatorische
MalRnahmen eine Verringerung der Gerauschimmissionen bewirken
kénnen, nicht erforderlich ist.

Die Immissionssituation wird durch die Aldi-Erweiterung somit nur
unwesentlich verandert und erfordert keine immissionsbezogenen
Festsetzungen im Bebauungsplan.

. Lichttechnische Prognose:

Im Baugenehmigungsverfahren sind ggf. fur lichttechnische Werbe-
anlagen und Ausleuchtungen des Marktes lichttechnische Prognosen
vorzulegen.
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8 Sonstige Belange

8.1 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht betroffen.
Sofern bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) auftreten,
ist dies der Gemeinde Kalletal oder der zustandigen Amt flr Boden-
denkmalpflege unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG
NRW).

8.2 Altlasten

Ein Verdacht auf Altlasten und Kampfmittel besteht im Plangebiet
nicht.

8.3 Klimaschutz

Mit der Erweiterung des Aldi-Marktes werden die Belange des Klima-
schutzes und MalRnahmen gegen die Folgen des Klimawandels nicht
negativ berlhrt.

8.4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Mit der Erweiterung des Aldi-Discounters am vorhandenen Standort
wird die Inanspruchnahme von Freiraum bzw. unversiegelter Flache
an anderer Stelle verhindert.

9 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflh-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Kalle-
tal geschlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Umsetzung des
Vorhabens getroffen werden.

10 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,65ha - 100 %

davon:

— Sonstiges Sondergebiet (Vorhabens- 0,65ha - 100 %
bereich)

Bearbeitet fir die Gemeinde Kalletal
Coesfeld, im Mai 2014

WoltersPartner
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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