S i tzun g SVOr | a g e Wahlperiode / Vorlagen-Nr.:

2014-2020 SV 1180

Datum:
05.06.2019

Status:
offentlich

Beratungsfolge: Ausschuss fur Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung
Haupt- und Finanzausschuss

Rat der Stadt Ubach-Palenberg

Federfiihrende Stelle: Fachbereich 5 Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr. 84 — DaimlerstraBe — 1. Anderung
Hier: Aufstellungsbeschluss und Anordnung des Beteiligungsverfahrens

Beschlussempfehlung:

1. Far den im Ubersichtsplan dargestellten Bereich wird gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 - Daimlerstral3e - aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird gem. § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
nes Planaushangs von einem Monat mit Gelegenheit zur Aulderung und zur Erorte-
rung der Planung durchgefuhrt.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wird gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Begriindung:

Der Thomas Phillips Sonderposten-Markt an der Daimlerstral3e plant, ein neues Gebaude im
Rahmen einer Modernisierungsmaflinahme auf dem gleichen Grundstuck zu errichten. Das
bestehende Gebaude, in dem seit Jahrzehnten eine Einzelhandelsnutzung untergebracht
war, genugt nicht mehr den modernen Anforderungen im Hinblick auf die Kundenwunsche.
Vor allem aber die marode bauliche Substanz des Gebaudes sowie der hohe Energiever-
brauch haben das Unternehmen dazu bewogen, einen Neubau auf dem Gelande anzustre-
ben.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 84 — Daimlerstrale setzt fur die betreffenden Grund-
stlicksflachen ein Gewerbegebiet (GE 2) fest. Im Gewerbegebiet GE 2 ist unter anderem
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment nicht zuldssig. Fur die
westlichen Grundstlcksflachen sowie im sldlichen Bereich des Bebauungsplans gilt folgen-
de sogenannte Fremdkdrperfestsetzung: ,Flache, in der fur bestimmte bauliche und sonstige
Anlagen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen allgemein
zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen“. Diese Festsetzung gilt je-
doch Uberwiegend nicht fir das Grundstick der bestehenden Einzelhandelsnutzung.

Gemaly § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten
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und in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Abweichend hiervon geniel3en vorhan-
dene Betriebe auf Basis einer formellen Baugenehmigung Bestandsschutz und kénnen bei
Bedarf auch in anderen Baugebieten gemafl BauNVO durch eine Fremdkorperfestsetzung im
Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden. Da der rechtskraftige Bebauungsplan we-
der ein Kerngebiet, noch ein Sondergebiet, noch eine Fremdkorperfestsetzung fur das
Grundstuck im nordlichen Teil des Bebauungsplans hinreichend festsetzt, ist eine Zulassig-
keit des Vorhabens auf Grundlage des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 84 nicht mdglich.
Folglich ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Die Fremdkorperfestsetzung
soll auf das gesamte Grundstuck ausgedehnt werden.

Im Rahmen einer Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse kommt das Buro BBE Standort-
und Kommunalberatung Munster (Juni 2017) zu dem Ergebnis, dass von dem geplanten
Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer Zentrenschadlich-
keit innerhalb des Stadtgebiets oder in den Nachbarkommunen ausgehen.

Angesichts der Untersuchungsergebnisse zu den Auswirkungen auf den vorhandenen Ein-
zelhandel und vor allem vor dem Hintergrund, dass ein jahrzehntealter stadtebaulicher Miss-
stand durch die Bebauung des ehemaligen Tankstellengelandes beseitigt werden kann, ist
das Vorhaben positiv zu bewerten. Es kommt nicht zu einer zusatzlichen Ausweisung von
Einzelhandelsflachen aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Durch vertragliche Ver-
einbarungen mit Thomas Phillips wird sichergestellt, dass das vorhandene Gebaude nicht
mehr fur den Einzelhandel genutzt werden darf, sondern Gebaude und/oder Flache einer
gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden mussen. Auf3erdem wird ein bislang ungenutztes
Gewerbegrundstlick bebaut und damit eine Baullicke endgliltig geschlossen.

Ein Planerfordernis ergibt sich auch hinsichtlich der bestehenden Gebaudehdhenfestsetzun-
gen im rechtsglltigen Bebauungsplan. Diese beschranken die Hohe flir bauliche Anlagen
durch Trauf- und Firsthdhen auf maximal 7,5 bzw. 11 m Uber Gelande. Diese Festsetzung
bietet den bestehenden Gewerbebetrieben kaum Spielraum fir mdgliche Betriebserweite-
rungen und/oder Aufstockungen an den bestehenden Gebauden und Hallen. Im Sinne einer
zukunftsgerichteten Entwicklung sollen die bestehenden Festsetzungen den aktuellen Anfor-
derungen entsprechend angepasst und erweitert festgesetzt werden. Diese Moglichkeit
ergibt nach Abbau einer 110 kv-Hochspannungsfreileitung im Jahr 2018. Es gibt bereits kon-
krete Anfragen von ansassigen Gewerbetrieben hdoher bauen zu kénnen.

Zusétzlich sollen Baugrenzen im Ubergangsbereich zum Bebauungsplan Nr. 80 BorsigstralRe
angepasst werden und die Art der baulichen Nutzung hinsichtlich der im rechtsgultigen Be-
bauungsplan ausgeschlossenen Betriebe flr gesundheitliche Zwecke geandert werden. Die-
se sollen zukunftig zulassig sein.

Auf Grundlage des Entwurfs der Begrindung wird ein entsprechender Rechtsplan-Entwurf
fur den im Ubersichtsplan dargestellten Bereich entwickelt und dann die Offentlichkeit und
die Behorden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1
BauGB Uber die Ziele und Zwecke der Planung informiert.

Beigefluigte Anlagen zu dieser Sitzungsvorlage:
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