19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
,Ortsmitte Deuz“, Gemarkung Deuz

Zusammenfassende Erkldrung gemal 8 10a BauGB

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Anlass dieser Plananderung ist die Absicht, den im Kalberhof ansassigen Aldi Nord-
Discountmarkt am Standort der Marktsituation anzupassen und zu modernisieren. Es sind
der Abriss des vorhandenen Aldi-Marktes und ein Neubau am Standort mit Erweiterung in
Ostliche Richtung geplant.

Dabei wurde die Bebauungsplandnderung zum Anlass genommen, die Festsetzungen
hinsichtlich der rechtlichen Anforderungen an den standortgerechten Einzelhandel aber auch
hinsichtlich der Ausfihrungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Netphen zu dberarbeiten. Der Rat der Stadt Netphen hat am 08.10.2009 das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 (6) Nr. 11 des Baugesetzbuches beschlossen und ist somit entsprechend bei
der Planung zu beriicksichtigen. Mit diesem Einzelhandelsstandort - und Zentrumskonzept
wurde auch der zentrale Versorgungsbereich fur den Ortsteil Deuz definiert. Dabei wurde
dem zentralen Versorgungsbereich Deuz die Funktion ,Nahversorgungszentrum “
zugewiesen.

Ziel der Bebauungsplananderung im Geltungsbereich | ist es, die Erweiterung des Aldi-
Discountmarktes zu ermdglichen und den Standort zu optimieren. Dies dient insbesondere
dazu, das Nahversorgungszentrum zur wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung zu
sichern.

Im Zuge des Neubaus am Standort wird der Aldi Nord-Discountmarkt in 6stliche Richtung
vergroBert. An der westlichen Gebaudeseite ist eine durchgéngige geringfligig erweiterte
Gebaudefront geplant. Fur diese Erweiterung nach Osten ist die Inanspruchnahme der
Anpflanzungsflache und der Ausgleichsflache sowie der
StralBenverkehrsflache/Verkehrsgrin teilweise erforderlich, um die Anlieferung abwickeln zu
koénnen.

Die Festsetzungen wurden mit der Uberplanung neu geordnet. Es wurde insgesamt eine
Flache von 11.060 m? als sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Deuz" gemal §
11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung klein- und
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Dabei wurde die Flache zur Ansiedlung der klein- und
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe in vier Teilflachen TF A bis TF D gegliedert und die
entsprechenden zuldssigen Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Zulédssigkeiten mit der
jeweiligen Verkaufsflache definiert. Mit dieser Festsetzung wurde eine vorhabenbezogene
Verkaufsflachenbegrenzung festgesetzt. Die Sondergebietsflache dient im sudlichen Teil zur
Unterbringung von Stellplatzen und im 06stlichen Bereich zur Unterbringung von
Garagen/Carports mit entsprechender Festsetzung.

Aufgrund der Neustrukturierung des Sondergebietes mit seinen Teilflachen A bis D ergibt
sich in der Summe eine Verkaufsflache von 2.910 m?



Der Geltungsbereich | umfasst folgende Grundsticke:
Gemarkung Deuz, Flur 6, Nr. 1124, 1125 und 1040.

Als Geltungsbereich Il wurde eine Flache festgesetzt, auf der die Okopunkte erwirtschaftet
wurden, die fir den Ausgleich des durch die Bebauungsplananderung bedingten
Okologischen Eingriffs herangezogen werden.

Zur offentlich-rechtlichen Sicherstellung wurde diese Flache, als Geltungsbereich Il in den
Bebauungsplan aufgenommen und als MaRnahmenflache A 2 festgesetzt.

Der Geltungsbereich Il umfasst eine Teilflache des Grundstiicks Gemarkung Deuz, Flur 8,
Flurstick 136 (tlw.).

Der Planveranlasser hat eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Aldi Nord-
Lebensmitteldiscountmarktes am Standort in Deuz erstellen lassen. In dem Gutachten
wurden die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes hinsichtlich des stadtebaulichen
Integrationsgebots betrachtet. Gleichzeitig wurde beurteilt, ob im Realisierungsfall negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche, die wohnungsnahe Versorgung in
Deuz und die Nachbarkommunen im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu erwarten sind und ob
somit das landesplanerische Beeintrachtigungsverbot beachtet wird. Als Fazit der
Auswirkungsanalyse wurde festgestellt, dass infolge der im Netphener Ortsteil Deuz
geplanten Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarktes keine stéadtebaulich oder
raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im Sinne von § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind.

Gleichzeitig wurde in dem Gutachten unter Punkt 6.2 die Vereinbarkeit mit den Zielen der
Stadtentwicklungsplanung in Bezug auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Netphen betrachtet. Das Gutachten fasst dazu zusammen, dass im Erweiterungsfall des Aldi
Nord-Lebensmitteldiscountmarktes im  Ortsteil Netphen-Deuz die prognostizierten
Umsatzverlagerungen keine GroRenordnungen erreichen, die mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in
Netphen und in den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 (3) BauNVO erwarten lassen.

2. Planungsalternativen

Die Grundsticke des Anderungsgebietes wurden durch die 17. Anderung beplant. Im
Hinblick auf die benétigte Sondergebietsflache stellt die Anderungsplanung eine Lésung dar,
die einen bereits fast voll versiegelten Bereich weiterentwickelt. Lediglich ein Teil der in der
17. Anderung festgesetzten Anpflanzungsflache, der Ausgleichsflache sowie der
StralBenverkehrsflache/Verkehrsgriin wird erstmals in Anspruch genommen. Es ergibt sich
durch die erforderliche Planung daher nur eine geringfigige Neuinanspruchnahme. Mangels
Alternativen k&dme nur eine Neuentwicklung im unbeanspruchten Auf3enbereich in Frage.
Eine Darstellung von Planungsalternativen ist daher entbehrlich.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Vorfeld der Planung wurde eine allgemeine Vorprifung der Umweltauswirkungen nach
den Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) gemali
Anlage 1 Nr. 18.8 durch ein Gutachterbiro durchgefiihrt und dokumentiert. Als Ergebnis
wurde festgestellt, dass die Uberpriifung des Vorhabens im Hinblick auf die in Anlage 3 zum
UVPF genannten Merkmale und Kriterien ergeben hat, dass nicht mit nachteiligen
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 7 zu rechnen ist. Die Erforderlichkeit zur
Durchfuhrung einer UVP war damit nicht gegeben. Das Ergebnisprotokoll dieser Vorprifung
der Umweltauswirkungen wurde zu den Unterlagen genommen.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 und 1a BauGB wurde fiir die 19. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortsmitte Deuz“ eine Umweltprifung durch einen Gutachter



durchgefiuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen entsprechend
dem Planungsstand ermittelt und bewertet (8§ 2 BauGB) wurden. Die Auswirkungen der
Planung auf die relevanten Schutzgiter und Landschaftspotenziale, welche durch die
getroffenen Festsetzungen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
prognostizierbar waren, wurden im Umweltbericht dargestellt und bewertet. Soweit
erforderlich, wurden die Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen dargestellt und bei der abschlieRenden
Erheblichkeitsbeurteilung beriicksichtigt.

Der Umweltbericht kommt in seiner allgemein verstandlichen Zusammenfassung zu dem
Ergebnis, dass durch Neuversiegelung anthropogene Béden verloren gehen. Die daraus
resultierenden Beeintrachtigungen sind nicht als erheblich jedoch als nachhaltig anzusehen.
Die innerhalb des Geltungsbereiches eingriffsrelevant betroffenen Biotoptypen (Versiegelte
Flache, Rasenflache mit geringem Geholzbestand) haben eine geringe Bedeutung fur die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Im Hinblick auf das Schutzgut Biotope sind durch
die Anderung keine erheblichen jedoch nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Aufgrund der landschaftlichen Vorbelastung durch bestehende Verkaufs- und
Parkplatzflachen kommt es im Anderungsbereich zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes und seiner Erholungsfunktion. Es erfolgt keine Erweiterung in
Richtung Sieg. Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser (Grund- und
Oberflachenwasser) sind somit nicht zu erwarten. Die Ubrigen Schutzguter (bioklimatische
und Ilufthygienische Verhaltnisse, Kultur- und Sachgiter) weisen keine besonderen
Empfindlichkeiten gegeniiber dem Vorhaben auf.

Der BP Nr. 3 ,Ortsmitte Deuz“ fuhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Der
anlagebedingte Verlust von Lebensraumen von geringer Bedeutung kann nicht vermieden
werden.

In der parallel durchgeflihrten Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) gemaR § 44 BNatSchG
wurde gepruft, ob fir die sog. ,planungsrelevanten Arten®, die im Einwirkungsbereich des
Planvorhabens potenziell auftreten konnten, der Fortbestand der lokalen Population einer Art
gewabhrleistet ist bzw. nicht erheblich beeintrachtigt wird und die dkologische Funktion von
Lebensstatten gesichert wird. Als Ergebnis wurde festzuhalten, dass voraussichtlich keine
erheblichen Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Arten (sowie sonstiger Vogelarten)
zu erwarten sind und der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Arten sich nicht
verschlechtert. Im Genehmigungsverfahren sind die artenschutzrechtlichen Aspekte
bezlglich des Fledermausvorkommens im ALDI-Gebaude noch zu klaren.

Dem Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde dadurch Rechnung
getragen, dass eine projektbezogene Vermeidungsmalnahme festgesetzt und ein Hinweis in
die Planurkunde bezuglich der Kontrolle des Fledermausbesatzes aufgenommen wurden.

4. Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Umwelt

Der erforderliche Ausgleich nach § 1 a BauGB fiir das Bebauungsplangebiet wurde bilanziert
und der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff in die Natur durch die genaue Ermittlung,
Bewertung und Umsetzungsplanung geregelt. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im
Umweltbericht als Teil 2 der Begriindung erarbeitet. Die Bilanzierung hat ergeben, dass
durch das Vorhaben insgesamt ein Verlust von 5.060 okologischen Werteinheiten fir den
Eingriff in die Biotopfunktion entsteht. Da dieser Ausgleich nicht innerhalb des Plangebietes
erfolgen kann, wurde dieses verbleibende, ©kologische Defizit in Hohe von 5.060
Wertpunkten durch den Ankauf von Okopunkten ausgeglichen. Die Flache, auf der die
Okopunkte erwirtschaftet wurden, wurde verbindlich im Bebauungsplan als
MalRnahmenflache A 2 innerhalb des Geltungsbereichs Il festgesetzt und gesichert.



5. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Netphen vom 20.12.2016 stellt fir den
Anderungsbereich hauptsachlich Sonderbauflache 5 ,Deuz - Einkaufszentrum® dar.
Lediglich die Ausgleichsflache sowie ein Teil der Stral3enverkehrsflache/Verkehrsgrin, die
nunmehr auf Bebauungsplanebene als Sondergebiet teilweise lberplant werden, waren im
Flachennutzungsplan  als  gemischte Bauflache  dargestellt. ~ Aufgrund  des
Darstellungsmafistabs des Flachennutzungsplanes wurde am 04.01.2018 um
landesplanerische Zustimmung bei der Bezirksregierung Arnsberg fir diese kleinraumigen
Flachen im Rahmen der Parzellenungenauigkeit gebeten. Mit Schreiben vom 19.02.2018 hat
die Bezirksregierung Arnsberg mitgeteilt, dass die Planungsabsicht gemaR § 34 (1) LPIG
NRW mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Mit Anschreiben vom
07.12.2018 wurde die geadnderte Planung erneut der Bezirksregierung Arnsberg gemali § 34
(5) LPIG NRW im Rahmen der Offenlage vorgelegt. Die Bezirksregierung hat mit Schreiben
vom 19.12.2018 ebenfalls mitgeteilt, dass die Planungsabsicht gemafl § 34 (5) LPIG NRW
mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.09.2017 (Vorlage 173/2017)
der Konzeption der 19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, ,Ortsmitte Deuz®, Gemarkung
Deuz, grundsatzlich zugestimmt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die fir die
Bebauungsplanénderung erforderlichen Verfahrensschritte durchzufihren. Die fruhzeitige
offentliche Auslegung gemafR § 3 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.05.2018 bis
11.06.2018. Die Bekanntmachung erfolgte am 23.04.2018. Die Trager o6ffentlicher Belange
wurden mit  Schreiben vom  20.04.2018 aufgefordert, zu der geplanten
Bebauungsplananderung innerhalb eines Monats Stellung zu nehmen. Die
Nachbarkommunen wurden mit Schreiben vom 09.07.2018 hinsichtlich der Abstimmung
nach § 2 (2) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Der Rat der Stadt Netphen hat in seiner Sitzung am 06.12.2018 (Vorlage 222/2018) TOP 11
die Abwéagung der wahrend der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen beschlossen.

Die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung wurden zum Anlass genommen, die
Planungsplandnderung hinsichtlich ihrer Festsetzungen mit Begriindung grundlegend zu
andern. Mafl3gebend waren dabei auch die aufgrund der Stellungnahmen geanderte Fassung
der Larmimmissionsschutzprognose und des Umweltberichtes.

Die Festsetzungen wurden hinsichtlich der rechtlichen Anforderungen an den
standortgerechten  Einzelhandel aber auch hinsichtlich der Ausfihrungen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Netphen Uberarbeitet.

Es wurde insgesamt eine Flache von 11.060 m2 als sonstiges Sondergebiet
.,Nahversorgungszentrum Deuz‘ festgesetzt. Das Sondergebiet dient vorwiegend der
Unterbringung klein- und groRflachiger Einzelhandelsbetriebe und der Stellplatzflache. Dabei
wurde die Flache zur Ansiedlung der klein- und grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in vier
Teilflachen TF A bis TF D gegliedert und die entsprechenden zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Zuldssigkeiten definiert. Mit dieser Festsetzung wurde
sichergestellt, dass die vorhabenbezogene Verkaufsflachenbegrenzung festgesetzt wurde
Aufgrund der Neustrukturierung des Sondergebietes mit seinen Teilflachen A bis D ergab
sich in der Summe eine Verkaufsfliche von 2.910 m2. Aus immissionsschutzrechtlichen
Grunden wurde der Betrieb des Nahversorgungszentrums zur Nachtzeit im Sinne der TA
Larm (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) ausgeschlossen.

Die Sondergebietsflache dient im sidlichen Teil zur Unterbringung von Stellplatzen mit
entsprechender Festsetzung. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wurde im 6stlichen
Bereich des Plangebietes eine Flache mit einer Gré3e von 381 gm fur Garagen und Carports



festgesetzt. Dabei missen die Garagen und Carports 3-seitig geschlossen sein. Die Zufahrt
ist nur aus Sud/Sud-West zulassig.

Wahrend der frihzeitigen Beteiligung nach 8 3 (1) BauGB waren Stellungnahmen zum
Immissionsschutz aus der anliegenden Wohnbevélkerung eingegangen. Diesen konnte
weitestgehend dadurch Rechnung getragen werden, dass im Rahmen des vorbeugenden
Immissionsschutzes - auch aufgrund des Ergebnisses der Immissionsprognose — das
Immissionsschutzniveau verbessert wurde. Dazu wurde festsetzungsergénzend im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages geregelt, dass die Zufahrt zum festgesetzten Sondergebiet
.Nahversorgungszentrum Deuz“ mittels einer Schrankenanlage aufRerhalb der in der
Larmimmissionsprognose angegebenen Betriebszeit von Montag bis Samstag in der Zeit von
06.00 bis 22.00 Uhr und an Feiertagen versperrt wird.

Um dem Ergebnis der Immissionsschutzprognose Rechnung zu tragen, wurde ebenfalls in
dem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben, dass der Vorhabentrdager eine technische
MalRnahme installiert, die sicherstellt, dass die Garagen/Carports, die auf der im
Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir Garagen und Carports errichtet werden, tatsachlich
nur von Mitarbeitern zum Parken genutzt werden kdnnen. Dabei muss die technische
MalRnahme geeignet sein, das Parken von Kunden auf dieser Flache zu unterbinden.

Da der Okologische Ausgleich nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen konnte, wurde das
verbleibende 6kologische Defizit in Hohe von 5.060 Wertpunkten durch den Ankauf von
Okopunkten ausgeglichen. Dabei wurde die Flache, auf der die Okopunkte erwirtschaftet
wurden, verbindlich unter Angabe der Punktezahl im Bebauungsplan als Geltungsbereich Il
festgesetzt. Mit der entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan wurde die zum
Ausgleich in Anspruch genommene Kompensationsmafinahme gesichert.

Die interkommunale Abstimmung hat ergeben, dass von den Nachbarkommunen keine
Bedenken und Anregungen vorgebracht wurden.

Der Entwurf der 19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 “Ortsmitte Deuz“, Gemarkung
Deuz, hat in der Zeit vom 19.12.2018 bis 28.01.2019 zu jedermanns Einsicht offentlich
ausgelegen. Die Bekanntmachung erfolgte am 11.12.2018. AnschlieBend wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 07.12.2018 Uber die
offentliche Auslegung informiert und zur Abgabe ihrer Stellungnahme aufgefordert.

Als Ergebnis der Offenlegung konnte festgestellt werden, dass keine Stellungnahmen
eingegangen sind, die eine normative Anderung des Planinhalts erforderlich machen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die im Laufe des Verfahrens eingegangenen
Anregungen und Bedenken in die vom Rat vorgenommene Abwagung Eingang gefunden
haben. Im Ergebnis wurde der Bebauungsplan beschlossen.



