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Stadt Willebadessen

Begriindung
gemaB 8§ 9, Abs. 8, Baugesetzbuch
zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 b in der Ortschaft Peckelsheim
"Gewerbegebiet Nord-West"

. Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 b der Stadt Willebadessen hat folgende

Rechtsgrundlagen :

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BG-
Bl. I, S 2253), geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22. April 1993

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt geandert durch Art. 3 des IWG vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 479)

- Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NW),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Méarz 1995 (GV.NW. S. 218, ber. S.
982/SGV. NW. 232)

- Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. S 666/SGV NW 2033), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 20. Marz 1996 (GV. NW., S 124)

- Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. I, 1991, S 58)
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Begriindung

Im Ortskern des Stadtbezirkes Peckelsheim befindet sich in einer Gemengelage (Woh-
nen/Gewerbe/Schulzentrum) ein Mdébelmarkt, dessen Betreiber aus marktwirtschaft-
lichen Grinden sowie aus Wettbewerbsgriinden eine Betriebserweiterung anstrebt.
Diese Betriebserweiterung ist auf dem im Ortskern von Peckelsheim zur Verfligung
stehenden Grundstlick nicht mdéglich, so daR das Unternehmen die Aussiedlung in
den Bereich des Gewerbegebietes Peckelsheim anstrebt. Der Verbleib des Unterneh-
mens ist flr die im Gewerbe- und Handelsbereich strukturschwache Stadt Willebades-
sen von besonderem Interesse. Eine Verlagerung des Betriebes in eine
Nachbargemeinde wirde zwangslaufig neben einem Abbau von Arbeitsplatzen auch
einen enormen Kaufkraftverlust fir die Stadt Willebadessen bedeuten. Die Standortsi-
cherung fur den grol3flachigen Einzelhandel ist somit aus Sicht der Stadt von groRem
wirtschaftlichen Interesse.

Der genannte Betrieb ist aufgrund seiner GréoRBe gemaR Einzelhandelserlal3 vom
07.05.1996 (MBI. NW. S. 922 ff.) als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen,
der unter Anwendung der bauplanungsrechtlichen Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung nur innerhalb eines gemaR 8§ 11, BauNVO, eigens hierfur ausgewiesenen Sonder-

gebietes zuldssig ist.

Da innerhalb des Stadtgebietes Willebadessen jedoch keine Bauflachen gemaRR § 11,
BauNVO, ausgewiesen sind, die die Nutzung durch einen groRflachigen Einzelhandels-
betrieb gestatten, hat der Bau- und Planungsausschul der Stadt Willebadessen in sei-
ner Sitzung am 17.06.1997 beschlossen, in einem Parallelverfahren gemaR § 8 (3),
BauGB, sowohl den Flachennnutzungsplan in 5. Anderung sowie hieraus abzuleitend

den Bebauungsplan Nr. 5 b der Stadt Willebadessen in 1. Anderung zu (berarbeiten.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 b ist im Ubersichts-
plan 1 : 5.000 markiert. Er umfal3t eine Gesamtflache von 2,9 ha. Fir die genannten
Grenzen des Anderungsbereichs sind die Eintragungen in dem Bebauungsplanauszug

verbindlich. Die einzelnen Festsetzungen ergeben sich aus dem Bebauungsplan Nr. 5

b mit Text und Begriindung.
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Mit der Ausweisung eines Teilbereichs des Bebauungsplangebietes "Gewerbegebiet
Nord-West" als Sondergebiet gemal3 8 11, BauNVO, mit der Zweckzuweisung "Mdbbel-
markt" werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die eine Ansied-
lung des groRRflachigen Mobelmarktes im Plangebiet ermdéglichen. Da groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe jedoch einen umfangreichen, in der Regel motorisierten Kauferver-
kehr hervorrufen, wird das Sondergebiet zum Schutz der stdlich an das Gewerbege-
biet angrenzenden Wohnbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schadstoffe-
missionen und Larmbelastungen) im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungspla-

nes und somit weit entfernt von vorhandener Wohnbebauung angesiedelt.

Bei einem grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb werden an die verkehrliche ErschlieBung
wegen des erheblichen Kfz-Verkehrs besondere Anforderungen gestellt. In jedem Fall
muld der Betrieb an einer 6ffentlichen StralRe liegen oder eine o6ffentlich-rechtliche
durch Baulast gesicherte Zufahrt zu einer 6ffentlichen StraRe aufweisen. Diese Forde-
rungen werden durch die Festsetzungen des zur Zeit gultigen Bebauungsplanes
bereits erfullt.

Hinsichtlich der Breite der erforderlichen Zufahrt ist das Verkehrsaufkommen zu
berlicksichtigen. Ziel der Stadt Willebadessen ist es, die erforderlichen StraRBenprofile
im Anderungsplanbereich entsprechend des Bedarfs durch eine Detailplanung festzu-
setzen. Hierzu ist es erforderlich, im Rahmen der Bebauungsplanung ausreichend
Raum fur ErschlieBungsstralR3en zur Verfligung zu stellen, ohne durch zu weitgehende

bauplanungsrechtliche Vorgaben die Detailplanung einzuschranken.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird daher zur gesicherten Er-
schlieBung des Sondergebietes aber auch des vorgelagerten Gewerbegebietes das
StraRBenprofil in seiner Gesamtbreite von 15,5 m beibehalten. Die im zur Zeit rechts-
kréaftigen Bebauungsplan innerhalb der ErschlieBungsstra3en festgesetzten Ausbauvor-

gaben entfallen.

- Die Ausweisung offentlicher Stellplatze im StraBenraum wird zurtickgenommen.
Die fur den groRRflachigen Einzelhandelsbetrieb wie auch fiir die im Gewerbegebiet
ansiedelnden Unternehmen notwendigen Stellplatze sind im Rahmen der Baugeneh-
migungsverfahren auf den jeweiligen Baugrundstiicken oder auf einem anderen

Grundstick in zumutbarer Entfernung zum Baugrundstick nachzuweisen.
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- Ebenfalls zurickgenommen wird die zwingende Standortfestsetzung der geman
8 9 (1), Nr. 25a, BauGB, entlang der PlanstralRen anzupflanzenden Baume.
Gleichwohl bleibt die Verpflichtung, entlang der Verkehrstrassen Baumanpflan-

zungen vorzunehmen, bestehen.

- Die genaue Ausgestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen bleibt der Ausbaupla-
nung vorbehalten. Es ist beabsichtigt, iber die Baumanpflanzungen hinaus in erheb-
lichem Umfang Grinflachen festzusetzen, um die Versiegelung der 6ffentlichen

Verkehrsflachen zu reduzieren.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die Anderung der Festsetzung nicht ge-
. geben, so daB der Zielsetzung der Bebauungsplanung, durch Pflanzgebote gemaR § 9
‘ ' (1), Nr. 25 a, BauGB, das Baugebiet harmonisch in die Landschaft einzubinden und

den Zielen des Umwelt- und Naturschutzes zu entsprechen, weiterhin gefolgt wird.

Die Ausweisung des Sondergebietes sowie die beabsichtigte Bebauung erfordert die
Verschiebung der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Wendeanlage in
sudliche Richtung. Es ist beabsichtigt, das Sondergebiet tiber eine im Norden der Wen-
deanlage vorgesehene Zufahrt, die ausreichend bemessen ist fur den Nutzungsan-
spruch des Kéauferverkehrs, des Lastkraftverkehrs sowie von Feuerwehrfahrzeugen,
an das gemeindliche Verkehrsnetz anzuschlieRen.

Durch die Verschiebung der Wendeanlage wird der Versiegelungsgrad im Bebau-

ungsplangebiet und somit der Eingriff in Natur und Landschaft gegentber der zur Zeit

rechtskraftigen Fassung nicht verandert. Es besteht daher kein weiterer Bedarf fir
MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft.

Fir das Sondergebiet wird die Grundflachenzahl gemaB & 17 (1), BauNVO, als
Héchstwert mit GRZ = 0,8 festgesetzt. Da dieses MaR der baulichen Nutzung der
Obergrenze flir Gewerbegebiete entspricht, ist eine Erhéhung des bereits durch die

Erstaufstellung des Bebauungsplanes erfolgten Eingriffs in Natur und Landschaft

nicht gegeben.
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Die maximale H6he der baulichen Anlagen im Sondergebiet wird auf max. 11,5 m her-
aufgesetzt. Hierdurch wird eine optimale Ausnutzung des Baugrundstlickes erzielt
und vermieden, dal® in bislang landwirtschaftlich genutzte Freiflachen eingegriffen

wird.

GemalR &8 1 (5), Nr. 8, BauGB, wird bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Bertick-
sichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Inter-
esse der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung gefordert. Zur Vermeidung
eines Kaufkraftschwundes vor Ort und somit schadlicher Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstruktur, auf die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich sowie auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Willebadessen wird in Anleh-
. nung an die Festsetzungen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im geplanten
. Sondergebiet das Warensortiment eingeschréankt. Fir den Moébelmarkt wird eine Be-
schrankung der Verkaufsflache flur zentrenrelevante Sortimente auf maximal 5 % der

Verkaufsflache festgesetzt.

Gleichzeitig begrenzt der Bebauungsplan gemaf3 8 9 (1), Nr. 1, BauGB, in Verbindung
mit 8 16 (2), BauNVO, die GesamtgeschoRflache flur das Bauvorhaben auf 7.000 gm.
Mit der Festsetzung der Verkaufsflache auf maximal 5.000 gm bleibt der Mébelmarkt
konkurrenzfahig, gleichzeitig werden aber auch schadigende Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur im Stadtgebiet vermieden.

Bezlglich der gemaR 8§ 51 a des Wassergesetztes des Landes Nordrhein - Westfalen
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 (GV. NW S. 926) - SGV.

NW 77 geforderten Versickerung des Regenwassers wurde seitens der Stadt Willeba-

dessen eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben.

Das seit dem 24.04.1998 vorliegende Gutachten des Ingenieurblro Prof. Dipl.-Ing.
Manfred Diekmann, Steinheim, weist flr das Plangebiet Bodenverhaltnisse auf, die,
wenngleich auch teilweise erst in tiefer gelegenen Schichten, eine Versickerung des
Regenwassers im Plangebiet ermdéglichen. Der gutachterlichen Stellungnahme entspre-
chend setzt der Bebauungsplan daher die Verpflichtung zur Versickerung des von den
StralBen- und privaten Grundstiicksflachen anfallenden Regenwassers im Plangebiet

fest. Hierdurch wird die ansonsten sehr kostenintensive Errichtung einer Regenwas-

serkanalisation bis zum Vorfluter "Llsterbach" vermieden.
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Die Versickerungsanlagen sind entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der
Technik unter Anwendung des ATV - Arbeitsblattes A 138 zu erstellen.

Der Nachweis der Regenwasserversickerung ist im Rahmen der einzelnen Bauantrage

zu erbringen. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind einzuholen.

Der Text - Teil B - zum Bebauungsplan wird wie folgt ergédnzt:

Das im Plangebiet auf den 6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Regenwasser
ist zu versickern. Die Versickerungsanlagen sind entsprechend der allgemein
anerkannten Regeln der Technik unter Anwendung des ATV - Arbeitsblattes A 138
zu erstellen. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind einzuholen.

Der Stadtdirektor
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