Sitzungsvorlage Nr. V/2013/0763/3

Zustandig: Fachbereich Stadtplanung A

Verfasser: Walter Fleige STA DT AH AUS

DIE BURGERMEISTERIN

Ahaus, 22.01.2021

Beratungsfolge

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen 04.02.2021 TOPO 1
Rat 25.02.2021 TOPO 15.5
Beratungsgegenstand

Neuordnung des Nahversorgungsstandortes FuistingstraBe/Graeser Strale;
Neufassung des Beschlusses vom 12.06.2018 uber die Aufstellung eines Bebauungsplans

Beschlussvorschlag
Der Rat der Stadt beschlief3t:

1. Der Aufstellungsbeschluss, den der Rat der Stadt am 12.06.2018 gefasst hat, wird wie
folgt neu gefasst:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 — Nahversorgungsstandort Fuisting-
stralRe/Graeser Strale — Abschnitt 1 wird aufgestellt. Die Grenzen des raumlichen
Geltungsbereichs sind in dem nachfolgenden Lageplan, der Bestandteil dieses
Beschlusses ist, dargestellt. Gegenstand der Planung sind:

a) Die Sicherung und Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Fuisting-
stralle/Graeser Stralde unter Berlicksichtigung der geplanten Erweiterung des
am Standort ansassigen Lebensmittelmarktes auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache.

b) Die Gestaltung des Ortsbildes durch die Errichtung eines straldenbegleitenden,
dreigeschossigen Gebauderiegels entlang der Fuistingstrale auf den Grund-
sticken Fuistingstralle 66 und 68.

Abbildung 1: Lageplan
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Quelle: Kreis Borken, ABK, eigene Darstellung

S Grenze des Bebauungsplans gem. Aufstellungsbeschluss
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2. Der Vorentwurf fur den Gebauderiegel wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

3. Die Ausfuhrung des Aufstellungsbeschlusses wird an die Bedingung geknupft, dass die
Realisierung des Gebauderiegels entlang der Fuistingstralie gesichertist.

4. Der abschlief3ende Beschluss Uber den Bebauungsplan wird friihestens gefasst, wenn der
Rohbau des Gebauderiegels entlang der Fuistingstrale fertiggestellt ist. Der Nachweis
erfolgt durch Vorlage einer Bescheinigung nach § 84 (5) Satz 2 BauO NRW.

5. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Sachdarstellung

Der Rat der Stadt hat am 12.06.2018 auf Empfehlung des Ausschusses flir Stadtentwicklung,
Planen und Verkehr beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18

— Nahversorgungsstandort Fuistingstral3e/Graeser Stral’e — Abschnitt 1 aufzustellen. Die
Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind in dem nachfolgenden Lageplan dargestellt.

Abbildung 2: Lageplan

Quelle: Kreis Borken, DGK 5, eigene Darstellung

E Grenze des Bebauungsplans gem. Aufstellungsbeschluss vom 12.06.2018

Gegenstand der Planung ist die Sicherung und Entwicklung des Nahversorgungsstandortes
FuistingstralRe/Graeser Strale unter Berlicksichtigung der geplanten Erweiterung des am
Standort ansassigen Lebensmittelmarktes auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache.

Die Ausfuhrung des Aufstellungsbeschlusses ist an folgende Bedingungen geknupft:

a) Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Planung wird im Rahmen einer Wirkungsanalyse
nachgewiesen.

b) Der dem Lebensmittelmarkt vorgelagerte Gebauderiegel entlang der Fuistingstralte wird
realisiert.
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Abbildung 3:  StralRenansicht Aldi-Markt, Fuistingstrale 66 (mitvorgelagerter
Warenanlieferung), Blickrichtung Kreisverkehr am Stadtpark

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Um sicherzustellen, dass der Gebauderiegel tatsachlich errichtet wird, wurde beschlossen, das
Verfahren nach § 3 (2) BauGB fruhestens einzuleiten, wenn der Rohbau des vorgelagerten
Gebauderiegels entlang der Fuistingstrale fertiggestellt ist'. Dabei wurde davon ausgegangen,
dass der Gebauderiegel auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans zulassigist bzw.
zugelassen werden kann.

Planungsstand
Der aktuelle Planungsstand stellt sich wie folgt dar:

1. Die stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit der beabsichtigen Markt-
erweiterung i. S. des § 11 (3) BauNVO ist nachgewiesen. Das entsprechende Gutachten
ist als Anlage 1 beigeflgt’.

2. Der dem Markt vorgelagerte Gebauderiegel solli. V. m. einem gleichartigen Neubau auf
dem westlich angrenzenden Grundstlck Fuistingstral3e 68 errichtet werden.

Stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens

Zwischenzeitlich liegt ein Vorentwurf fur den Gebauderiegel vor. Danach ist vorgesehen, auf
den beiden Grundsticken ein dreigeschossiges Flachdachgebaude in geschlossener Bauweise
zu errichten. Das auf dem Grundstiick Fuistingstral3e 68 vorhandene, ursprunglich von der
ehemaligen Deutschen Bundespost errichtete und genutzte Gebaude wird abgebrochen.

' siehe Niederschriftzu TOP 6.1 der 6ffentlichen Ratssitzung am 12.06.2018 und Niederschriftzu TOP 3 der
offentlichen Sitzung des Ausschusses flur Stadtentwicklung, Planen und Verkehram 29.05.2018
(Sitzungsvorlage V/2013/0763/2)

Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die geplante Erweiterung des Lebens-
mitteldiscounters Aldi an der FuistingstraRe in der Stadt Ahaus. Erstellti. A. der Stadt Ahaus von Junker + Kruse,
Dortmund. Dortmund, November 2018 (siehe Anlage 1)
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Abbildung4: Vorhandene Bebauung Fuistingstralie 68

Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Ausgenommen ist der unter dem Gebaude gelegene, zweigeschossige Keller, der als Bunker-
anlage ausgebaut ist. Der Erhalt der Bunkeranlage fuhrt zu einem Héhenversprung zwischen den

beiden Gebauden bzw. Gebaudeteilen in Hohe der gemeinsamen Grundsticksgrenze.

Abbildung 5: Geplante Bebauung Fuistingstralte 66 und 68
(Vorentwurf, Lageplan, unmafstablich)
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Quelle:  Dipl.-Ing. Architektin Ingrid Welberg, Ahaus, eigene Darstellung

Die Einbeziehung des Grundstlcks Fuistingstrale 68 in der geplanten Form erdffnet die

Mbglichkeit, die Stralkenrandbebauung entlang des Kreisverkehrs Fuistingstral’e/Graeser Stralle,
in der u. a. eine Dienststelle der Kreispolizeibehérde Borken und eine Geschaftsstelle der
Sparkasse Westmunsterland untergebracht sind, in stadtebaulich wiinschenswerter Weise

fortzusetzen.
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Abbildung 6: Stralenrandbebauung Kreisverkehram Stadtpark
Ecke FuistingstralRe/Graeser Stralte
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Die Erdgeschosszone soll gewerblich, die Obergeschosse zu Wohnzwecken genutzt werden.
Nach gegenwartigem Planungsstand sind 3 Gewerbeeinheiten, u. a. ein Cafe, sowie 13 Woh-
nungen geplant. Die notwendigen Stellplatze sind Uberwiegend im Innenhof untergebracht. Der
Innenhof ist Uber eine Durchfahrt von der Fuistingsstrale aus erreichbar.

Abbildung 7: Geplante Bebauung Fuistingstralle 66 und 68
(Vorentwurf, AnsichtFuistingstralRe, Blickrichtung Tankstelle)

Quelle:  Dipl.-Ing. Architektin Ingrid Welberg, Ahaus
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Abbildung 8: Geplante Bebauung Fuistingstrae 66 und 68
(Vorentwurf, Ansicht Fuistingstalie, Blickrichtung Kreisverkehram Stadtpark)

Quelle:  Dipl.-Ing. Architektin Ingrid Welberg, Ahaus

AuRere Gestaltungsmerkmale wie rotes Verblendmauerwerk, Lochfassade, vertikale Gliederung
der Fassade und Verzicht auf Rickspringe in der Fassade (durchgehender, oberer Wand-
abschluss) auf den von der Fuistingstrale aus einsehbaren Gebaudeseiten tragen dem Ortsbild
Rechnung. Der o. a. Hohenversprung zwischen den beiden Gebauden bzw. Gebaudeteilen
unterstutzt i. V. m. dem Gebaudeversatz die vertikale Gliederung des Gebauderiegels.

Weitere Vorgehensweise

Nach Uberschlagiger Prufung wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben auf der Grundlage
des bestehenden Bebauungsplans nicht zulassig ist bzw. nicht werden kann. Die generelle
Unzulassigkeit des Vorhabens kann auch im Wege der Befreiung nach § 31 (2) BauGB nicht
Uberwunden werden.

Um
e den offentlichen Belangen

—  Gestaltung des Ortsbildes durch einen, dem Lebensmittelmarkt vorgelagerten
Gebauderiegel entlang der Fuistingstralle,

— Sicherung und Starkung der Nahversorgung durch Anpassung des Lebensmittel-
marktes an heutige bzw. voraussehbare Marktbedurfnisse und

e den privaten Belangen
—  Sicherung/Starkung der Wettbewerbsposition (Marktbetreiber)
— Sicherung der Vermietbarkeit der Immobilie (Eigentimer/Vermieter)
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gleichermalden gerecht zu werden, soll in Anlehnung an die bisherige Vorgehensweise wie folgt
vorgegangen werden:

1. Der Aufstellungsbeschluss vom 12.07.2018 wird entsprechend dem aktuellen Planungs-
stand neu gefasst. Der Beschluss ist erforderlich, um den Antragstellern zu signalisieren,
dass neben einer VergroRerung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von 799 m?
auf ca. 1.200 m? auch der Gebauderiegel in der geplanten Form als stadtebaulich
vertretbar angesehen wird.

2. Die Ausfihrung des Aufstellungsbeschlusses ist wie bisher an die Bedingung geknupft,
dass der Gebauderiegel entlang der Fuistingstralle realisiert wird. Zur Sicherung der
Bedingung wird das Verfahren nach der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB in
gestufter Form fortgefihrt:

a) Sobald und soweit die Voraussetzungen des § 33 BauGB vorliegen, kann der
Gebauderiegel zugelassen werden.

§ 33 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung.
Danach kann ein Vorhaben wahrend der Planaufstellung zugelassen werden,
wenn nach dem Stand der Planung anzunehmen ist, dass es den kuinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht. Flr die Erweiterung
des Marktes kann diese Planreife erst testiert werden, wenn anzunehmen ist,
dass der dem Markt vorgelagerte Gebauderiegel auch errichtet wird. Hiervon ist
auszugehen, sobald und soweit der Rohbau fertiggestellt ist.

b) Sobald der Rohbau fir den Gebauderiegel fertiggestellt ist soll der abschlieende
Beschluss Uber den Bebauungsplan gefasst werden. Der Nachweis Uber die
Fertigstellung des Rohbaus erfolgt durch Vorlage einer Bescheinigung nach
§ 84 (5) Satz 2 BauO NRW?.

An dem Beschluss, die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens, wie in vergleichbaren
Fallen, Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB zu regeln, wird
festgehalten. Gleiches gilt sinngemal fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB.

Finanzielle Auswirkungen

(] Ja X Nein

Anlagen
Anlage 01 — Vertraglichkeitsuntersuchung (*)

(*) Die Anlage liegt zusatzlich im Fachbereich Stadtplanung wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten des Rathauses zur Einsichtnahme bereit.

3 Gem. § 84 (5) Satz 2 BauO NRW istiiber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung des Ro h-
baus aufVerlangen der Bauherrin oder des Bauherrn eine Bescheinigung auszustellen.
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