Stadt Gladbeck Gladbeck, 29.05.2019

Vorlage Nr. 19/0232

Federf. Stadtamt: Amt fur Planen, Bauen, Umwelt

Vorlage fiir den Berichterstatter Zustandigkeit Sitzung am | Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Dr. Kreuzer Vorberatung 13.06.2019

Rat Ratsherr Angel Entscheidung 04.07.2019

offentliche Sitzung

Betrifft:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 164,

Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp

I. Beschlussfassung liber Anregungen

II. Satzungsbeschluss gemiB § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Begriindung:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 23.01.2014 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 164, Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp,
beschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache 6stlich der Wohnbaugrundstiicke WagenfeldstraBe 1 bis 7,
stdlich der Konrad-Adenauer-Allee, Teile des heutigen Baumarktes an der Strale Krusenkamp, das
Sportplatzgeldnde an der StralBe Krusenkamp und Teile des Gelandes der Elsa-Brandstrom-Schule.

Nach Umstrukturierung des Bereichs der Elsa-Brandstrém-Schule werden Gebaude und Flachen im
rickwartigen Grundstlcksbereich nicht mehr bendtigt. Der Sportplatz wurde aufgegeben.
Hierdurch ergibt sich die Mdglichkeit, diese stadtischen Grundstiicke einer anderen stadtebauli-
chen Entwicklung zuzufihren.

Das Unternehmen STEWES GmbH & Co. KG Gladbeck betreibt in unmittelbarer Nachbarschaft
einen Bau- und Gartenmarkt sowie einen Baustoffhandel an der StraBe Krusenkamp 15. Zurzeit sind
92 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (ganz GUberwiegend Vollzeitkrafte) dort beschaftigt.

Dieser Betrieb stoft heute an seine Kapazitatsgrenzen. Die beengten Platzverhaltnisse und die
nicht mehr zeitgemaBen Immobilien verhindern eine weitere positive Entwicklung des Unterneh-
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mens. Die Verkaufsflache im Einzelhandelsbereich ist zu gering.

Die Gebaude sind strukturell (es fehlt eine sogenannte ,Kalthalle” fir Pflanzen), technisch (die
Deckenhdhen sind nicht mehr ausreichend) und energetisch veraltet. Die Anzahl der Parkplatze ist
nicht ausreichend; Die Kundschaft parkt an frequenzstarken Tagen teilweise in der StraBe Krusen-
kamp. Die Betriebsflache im Baustoffhandel ist zu klein. Insbesondere problematisch ist die Waren-
anlieferung fir Baumarkt und Baustoffhandel mit den sich hierbei ergebenden lberschneidenden
Verkehrsstromen von LKW-Anlieferung und Kunden-PKW-Verkehr.

Aus diesem Grund plant die STEWES Holding GmbH & Co. KG, Max-Eyth-Str. 9, 46539 Dinslaken,
auf dem ehemaligen Sportplatzgelande bzw. auf Teilen des Gelandes der Elsa-Brandstrom-Schule
einen Hagebaumarkt mit Floraland-Gartencenter in der GroéBenordnung von ca. 15.000 gm
Verkaufsflache neu zu errichten. Erganzt wird dieser Betriebsbereich durch eine Backerei mit Café
im Eingangsbereich sowie ein Mietcenter (ca. 100 gm) mit Freiflache (ca. 120 gm) auf dem Park-
platz.

Beteiligungsverfahren

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist in der Zeit vom 01.12.2014 bis 05.01.2015 die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt worden.

Im Rahmen dieses Verfahrens wurden von der Handwerkskammer Minster, vom Kreis Reckling-
hausen, von der Stadt Essen, von der EON Kraftwerke GmbH, vom Landesbetrieb Wald und Holz,
von EON SE Immobilien / Montan und von StraBen.NRW Anregungen vorgebracht.

Im Anschluss an die Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 05.01.2015 bis
19.01.2015 die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt. Wahrend dieser Beteiligung
wurden von einem Birger Anregungen vorgebracht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurde vom 22.12.2015 bis 25.01.2016 durchgefiihrt. Anregungen wurden von StraBen.NRW, von
der Handwerkskammer Munster, von der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen und von
der Stadt Essen vorgebracht.

Die vorgebrachten Anregungen wurden soweit mdglich im weiteren Planungsverfahren bericksich-
tigt bzw. in die Planung eingearbeitet.

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss hat daraufhin in seiner Sitzung am 14.04.2016 die 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplanes gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Diese ist in der Zeit
vom 09.05.2016 bis 08.06.2016 durchgefiihrt worden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden von StraBen.NRW, der PLEdoc, der Stadtverwaltung
Essen, der Hugo Schmitz Immobilien GmbH sowie von mehreren Biirgern Anregungen vorgebracht.

In ihrer Stellungnahme weist die Stadt Essen darauf hin, dass nur ein kleiner Teil des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes im ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) lage, wahrend der Uberwie-
gende Teil dem ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) zuzuordnen sei. Daher sei es
fraglich, inwieweit die Zuordnung der AFAB-Flache zum ASB trotz eines Verweises auf die Dar-
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stellungsschwelle bzw. die Kleinteiligkeit den Zielen der Landesplanung entsprache.

Die betreffende Stellungnahme der Stadt Essen beruhte auf einem aktuellen Urteil des OVG Nord-
rhein-Westfalen vom 17.02.2016, in dem eine vergleichbare Ausgangssituation durch das Gericht
gerligt worden war. Ein Bebauungsplan wurde fiir unwirksam erklart, weil dieser zum Teil ebenfalls
Flachen umfasste, die im Regionalplan als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB)
ausgewiesen waren. Demnach wurde durch das Urteil des OVG erstmalig eine bisher gangige
.Parzellenunscharfe” des Regionalplanes flr bestimmte Falle in Abrede gestellt.

Das Urteil bzw. die neue Rechtsprechung hatte unmittelbare Auswirkungen auf den Fortgang des
hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Aus Griinden der Rechtssicherheit konnte der Bebau-
ungsplan nach der durchgefiihrten 6ffentlichen Auslegung nicht wie urspriinglich geplant zeitnah
zum Satzungsbeschluss gebracht werden. Vielmehr musste zunachst der dem Vorhaben zum Teil
widersprechende Regionalplan in einem Anderungsverfahren angepasst werden.

Die erforderliche 9. Regionalplananderung wurde von der Verbandsversammlung des Regionalver-
bandes Ruhr (RVR) am 23.03.2018 beschlossen. Im Anschluss wurde die beschlossene Anderung
der Landesplanungsbehdrde in Dusseldorf zur Genehmigung zugesandt. Am 13.06.2018 wurde
dem RVR durch die Landesplanungsbehérde mitgeteilt, dass keine Einwendungen gegen die
9. Anderung des Regionalplanes erhoben werden. Mit der Verdffentlichung im Gesetz- und
Verordnungsblatt, Ausgabe 2018, Nr. 16 vom 09.07.2018 trat die Anderung in Kraft und bildet die
planungsrechtliche Grundlage fir das weitere Bebauungsplanverfahren. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan entspricht somit den Vorgaben des § 1 Abs. 4 BauGB.

Gleichzeitig wurde der am 26.11.2015 in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses gefasste
urspriingliche Feststellungsbeschluss fiir die 13. Anderung des Flichennutzungsplanes in der
Sitzung des Stadtplanungs- und Bauausschusses am 20.09.2018 sowie in der Sitzung des Rates am
11.10.2018 erneut gefasst.

Wihrend der Dauer des Anderungsverfahrens des Regionalplanes konnte der Investor das angren-
zende Grundstiick Krusenkamp 13a erwerben und in das Plankonzept einbinden. Hierdurch ergibt
sich die Moglichkeit, das Marktgebaude als Rechteck auszuformen. Ziel ist die bessere Ausnutzung
des Gebaudes und die Optimierung der Verkaufsflaichen im 6stlichen Gebadudebereich. Dartiber
hinaus kdnnen zusatzliche Stellplatze fir die Kundschaft zur Verfligung gestellt werden. Im Nord-
osten wurde ebenfalls ein kleinerer Bereich neu einbezogen, um eine verbesserte Anordnung der
Stellpldtze und Fahrgassen zu erreichen. Das Plangebiet wurde entsprechend um die bisher auch
gewerblich genutzten Grundstiicke erweitert.

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 15.11.2018 die erneute offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die erneute Offenlage ist in
der Zeit vom 11.01.2019 bis 11.02.2019 durchgefiihrt worden.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden von der IHK, der PLEdoc, der Stadtverwal-

tung Essen, der HWK sowie von mehreren Biirgern Anregungen vorgebracht.

Weiteres Vorgehen

Nach Durchfiihrung der erneuten offentlichen Auslegung wird als nachster Verfahrensschritt dem
Rat der Stadt der Bebauungsplan zum Beschluss gemafB3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung vorgelegt.
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Der Durchfihrungsvertrag liegt zum Zeitpunkt des Versandes der Vorlage allerdings noch nicht
unterzeichnet vor. Ein unterzeichneter Durchfihrungsvertrag ist jedoch gem. § 12 Abs. 1 BauGB
Voraussetzung fir einen Satzungsbeschluss bei Vorhabenbezogenen Bebauungspldnen. Hinde-
rungsgrund fir den Vollzug des Vertragsabschlusses ist derzeit insbesondere eine noch ausstehen-
de abschlieBende AuBerung des Landesbetriebes StraBen.NRW hinsichtlich der Anbindung an die
Konrad-Adenauer-Allee. Derzeit ist von einer Unterzeichnung vor der Sitzung des Rates auszuge-
hen. Falls dies wider Erwarten nicht moglich ist, wird es erforderlich sein, diesen Beschluss von der
Tagesordnung zu nehmen.

Eingegangene Stellungnahmen

Die wahrend des bisherigen Bebauungsplanverfahrens eingegangenen Anregungen und Hinweise
werden im Folgenden aufgefihrt (die jeweiligen Schreiben sind dieser Vorlage in Kopie beigefiigt):

1. Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen (IHK) (Schreiben vom
22.01.2016, 16.06.2016 und 07.02.2019)

Anregungen:

1.1 Seitens der IHK werden in den Schreiben vom 22.01.2016 und 16.06.2016 keine grund-
sdtzlichen Bedenken vorgebracht. In Bezug auf die textlichen Festsetzungen wird ange-
regt, den unter Punkt 7.1 auf Seite 8 der Begrtindung verwendeten Begriff ,Elektroarti-
kel” ndher zu definieren bzw. den Terminus ,Elektro-Haushaltsgerdte” aus der Glad-
becker Liste zu verwenden. Es soll klargestellt werden, dass keine zentrenrelevanten
Sortimente hierunter subsumiert werden. Es sollen nur nicht zentrenrelevante Sortimen-
te mit einem unmittelbaren Baumarktbezug (z.B. Elektrowerkzeug, Elektroinstallation)
zugelassen werden. Sonstige Elektroartikel seien ausschlieBlich im Rahmen der
Verkaufsfldchenbegrenzung bei ,Haushaltskleingerdten” oder ,HaushaltsgroBgerdten”
als Randsortiment zuldssig.

1.2 Nach den Festsetzungen gehdrten auch die weiteren Sortimente Haus- und Heim-
textilien, Lampen und Leuchten sowie Fahrrédder zum Kernsortiment des Baumarktes.
Diese wiirden zwar mittlerweile in vielen Baumdrkten angeboten, entsprdchen vom
Kern jedoch nicht den baumarkttypischen Sortimenten. In anderen Stddten wiirden
diese teilweise zudem als zentrenrelevant eingeordnet (z.B. Heimtextilien in der Stadt
Gelsenkirchen bzw. Stadt Bottrop). Es wird daher angeregt, die vorgenannten Sortimen-
te ausschlielich als Randsortimente mit maximalen Verkaufsfldchenobergrenzen fest-
zusetzen. Ohne eine solche Zuordnung sei z.B. bei Heimtextilien die Realisierung eines
fachmarktdhnlichen Angebotes von mehreren 100 gm oder sogar mehr als 1.000 gm
durch den Bebauungsplan gedeckt.

In diesem Zusammenhang sei anzumerken, dass die CIMA in thren Gutachten bei den
0. g. Sortimenten ebenfalls von Randsortimenten spricht (2014: S. 5ff; 2015: S. 5 ff;
2016: S. 2). Dies fdnde sich in den textlichen Festsetzungen jedoch nicht wieder. Das
CIMA-Gutachten decke die derzeitige Festsetzung im Bebauungsplan auch nicht, da in-
nerhalb des Gutachtens z.B. Heimtextilien nicht bzw. nur und ohne weitere Begriindung
innerhalb der Kategorie ,Haushaltswaren” mit einer Verkaufsfliche von 400 gm unter-
sucht wirden. Unabhdngig davon, dass das Gutachten hinsichtlich seiner Methodik
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(Sortimentskonzept, Sortimentsdifferenzierung, Lagendifferenzierung, stéddtebauliche
Einordnung, Gesamtbetrachtung inkl. Vorschddigungen etc.) zumindest Fragen aufwer-
fe, sei ein Angebot an z.B. Heimtextilien von > 400 gm nicht untersucht worden.
Aufgrund der Zuordnung dieses Sortiments als Kernsortiment ohne GréBenbegrenzung
sei ein groBerer Fldchenanteil an Heimtextilien jedoch - wie angefiihrt - durch den
Bebauungsplan gedeckt.

Bei den Sortimenten Lebensmittel, Haushaltswaren, Spielwaren/Modellbau, Computer/-
zubehér sowie Haushaltskleingerdte handele es sich ohne eine weitere Ausdifferenzie-
rung nicht um Randsortimente eines Bau- und Gartenmarktes, auch wenn diese mitt-
lerweile in einigen Baumdrkten angeboten wiirden. Randsortimente seien solche
Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet und hinsicht-
lich des Umfangs deutlich untergeordnet sind. Es wird daher die nachfolgende Prdzisie-
rung angeregt:

Bei Haushaltswaren sollten die ,baumarkttypischen” Sortimente benannt werden, da
ansonsten z.B. auch Topfe/Pfannen zuldssig seien. Bei Spielwaren/Modellbau sollten
nur AuBenspielgroBgerdte zuldssig sein, da ansonsten die funktionale Zuordnung nicht
gegeben widre. Bei Computer/-zubehdr sollen Endgerdite wie PC/Laptop etc. ausge-
schlossen werden. Zuldssig sollten maximal Zubehérartikel zur Installation o. d. sein. Bei
Haushaltskleingerdten sollten ebenfalls die ,baumarkttypischen” Sortimente benannt
und die weiteren ausgeschlossen werden.

Bei dem Randsortiment ,Arbeits- und Berufsbekleidung” wird angeregt eine weitere
Prizisierung als ,Arbeitsschutzbekleidung” sowie analog ggf. auch ,Arbeitsschutz-
schuhe” vorzusehen. Zuldssig seien dann nur die Sortimente, die aufgrund des Schnittes
und der (Schutz-) Funktion sowie aufgrund einer eingeschrinkten Alltagstauglichkeit
einen unmittelbaren funktionalen Bezug zum Kernsortiment haben.

Insgesamt diirfen die Zentren- oder nahversorgungsrelevanten Randsortimente 10 %
der Gesamtverkaufsflidche des Betriebes (hier: 15.447 gm) einnehmen. Die festgesetzten
Verkaufsflichenobergrenzen ausgewdhlter Sortimente umfasse allerdings nur eine auf-
summierte Verkaufsfldche von rd. 870 gm. Dies entsprdche einem 10 %-Anteil bezogen
nur auf den Baumarkt ohne Gartencenter. Im Umkehrschluss bestiinde damit noch ein
Fldchenpotenzial von rd. 675 gm fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente,
ohne dass diese nach Art und Umfang festgesetzt bzw. deren stddtebauliche Vertrdg-
lichkeit tiberpriift werde.

Es wird daher angeregt, auch hier eine Prézisierung vorzunehmen. Nach den Festset-
zungen des Bebauungsplans wie auch auf Grundlage des CIMA-Gutachtens seien
zundchst nur nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Randsortimen-
te zuldssig, die in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsortiment stiinden.
Der Verweis auf den funktionalen Bezug entspricht der aktuellen Rechtsprechung.
Durch die anschlieBende Auflistung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten, die aber gerade keinen funktionalen Bezug haben, entstiinde ein Widerspruch
bzw. ein Interpretationsspielraum.
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Ohne weitere Ausdifferenzierung erscheine das gesamte Spektrum weiterer nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente zuldssig.

Es wird daher angeregt, entweder simtliche weitere zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente mit Verkaufsfldchenobergrenzen zu benennen oder alternativ
den Anteil der Randsortimente mit nachfolgender textlichen Festsetzung ausschlieBlich
auf den Baumarkt zu begrenzen: ,Zentren- oder nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente dlirfen maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Baumarktes (ohne Garten-
center) einnehmen.”

Die Aussage ,Aus gutachterlicher Sicht ist es nachvollziehbar, dass diese Festlegung
nicht fur alle in Frage kommenden Randsortimente mit Riicksicht auf die betriebswirt-
schaftlich notwendige Flexibilitit der Sortimentspolitik méglich ist” greife nicht. Da es
sich um Randsortimente handele, die einen funktionalen Bezug haben mdissten, sei die
Art der Nutzung vorgegeben und kdnne benannt werden. Die maximalen Verkaufsfld-
chenobergrenzen je Randsortiment kdnnten dann unter Berlicksichtigung eines betrieb-
lichen ,Spielraumes” im Sinne einer gewissen Flexibilitdit festgelegt werden, solange die
Gesamtverkaufsfldche aller Randsortimente 10 % nicht lbersteige und deren stddte-
bauliche Vertrdglichkeit gegeben sei. Nur derartige konkrete Festsetzungen ermoglich-
ten eine vollstédndige Abwdgung aller Belange.

Priifung der Anregungen:

zu 1.1:

Die Anregung bezieht sich auf die festgesetzten nicht zentrenrelevanten Kernsortimente
des Baumarktes. Wie durch die IHK angeregt, wird der Begriff ,Elektroartikel” durch
.Elektro-Haushaltsgerate (nur ElektrogroBgerdte (,WeiBe Ware"))" in den textlichen
Festsetzungen sowie in der Begriindung ersetzt. Dadurch wird der Anregung der IHK
entsprochen, dass unter dieser Festsetzung keine zentrenrelevanten Sortimente subsumiert
werden.

Dies wurde schon zuvor in der Stellungnahme der Verwaltung im Beschluss zur erneuten
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes der Politik zur Kenntnis gegeben. Allerdings
wurde die Umbenennung dann nicht in der Planzeichnung umgesetzt. Dies wird nun
entsprechend nachgeholt. Es handelt sich bei der Anderung um eine Klarstellung bzw.
dient der exakteren Fassung der textlichen Festsetzung.

Der Argumentation der IHK wird somit gefolgt.

zu 1.2:

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Realisierung von einzelnen Fachmarkten fir Heim-
textilien bzw. fir Lampen und Leuchten oder Fahrrader durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ausgeschlossen ist, da in den textlichen Festsetzungen ein Sondergebiet
,Baumarkt mit Gartencenter” festgeschrieben wird.

Wie auch die IHK einrdaumt, gehoren die angefiihrten drei Warengruppen zum Angebot
vieler Baumarkte; d. h., sie bilden gemeinsam mit den in der Gladbecker Sortimentsliste
aufgefiihrten Warengruppen
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. baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizun-
gen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

. Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

. Elektrohaushaltsgerate (nur ElektrogroBgerate ,sog. ,Weile Ware") sowie

. Autozubehor

ein Standardangebot von Baumarkten. Gleiches gilt fiir die Warengruppen Campingmobel
und Holzzuschnitt, die nach der vorliegenden Fassung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 164 dem Kernsortiment zugeordnet werden. Die allgemeine Marktentwick-
lung im Einzelhandel hat dazu gefiihrt, dass in vielen Stadten diese Sortimente nur noch in
Baumarkten zu finden sind. Dies hat u. a. auch dazu beigetragen, dass das Land Nordrhein-
Westfalen im Landesentwicklungsplan NRW u. a. die Warengruppen Leuchten sowie Fahr-
rader und Zubehor nicht mehr als zentrenrelevant einstuft.

Formal ist es zulassig und sachlich zutreffend, dass sich das Kernsortiment eines Bau- und
Gartenmarktes aus mehreren Warengruppen der Gladbecker Liste zusammensetzt. Dem
steht nicht entgegen, dass in der Praxis der kommunalen Einzelhandelskonzepte und damit
auch in den Sortimentslisten traditionell haufig der Begriff ,baumarktspezifisches Kernsor-
timent” Verwendung findet. Er wurde zu einer Zeit geschaffen, als Baumarkte noch tber ein
sehr schmales Sortiment verfligten und sehr stark in der Tradition der Baustoffhandlungen
standen. Der Gutachter (CIMA) empfiehlt daher einen Verbleib der drei zur Diskussion
gestellten Sortimente in der Gruppe ,Kernsortiment”.

Daruiber hinaus wird empfohlen, im Rahmen einer Fortschreibung des Gladbecker Einzel-
handelskonzeptes zukiinftig eine entsprechende Uberprifung der Begrifflichkeit vorzu-
nehmen.

zu 1.3:

Der Hinweis der IHK Nord Westfalen trifft zunachst zu, dass nach der Rechtsprechung und
dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen Randsortimente einem bestimmten
Kernsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich des Umfangs deutlich untergeordnet
sind.

Von dieser Definition ausgehend, enthalten die textlichen Festsetzungen des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 164 eine Liste der als Randsortimente zulassigen Sortimente
mit Verkaufsflaichenobergrenzen. Die verwendeten Bezeichnungen orientieren sich dabei
an allgemein gultigen, mehrheitlich auch in der Gladbecker Sortimentsliste benutzten
Begriffen.

Aus der Definition eines Randsortiments leitet sich z. B. ab,

. dass Lebensmittel nicht in jeder Form angeboten werden diirfen, sondern nur im
sachlichen Zusammenhang mit einem Kernsortiment (z. B. Angebot von Marmeladen
in Verbindung mit Nutzpflanzen wie Himbeerstrauchern, Erdbeerpflanzen),

. dass Haushaltswaren nur mit Bezug zum bau- oder gartenmarktspezifischen Kernsor-
timent zuldssig sind (z. B. Eimer, Aufbewahrungsboxen, Korbe); ausgeschlossen sind
z. B. hoherwertige Besteckgarnituren oder Pfannen),

. dass aus der Gruppe Computer und Computerzubehér nur Installationszubehor etc.
aus dem Bereich der Garten- und Haustechnik zulassig ist und eine Verkaufsabteilung
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fur Laptops und Computer-Standgeraten nicht mit dem Begriff ,Randsortiment” zu
vereinbaren ist.

Demnach ist auch eine Prazisierung des Randsortimentes als ,Arbeitsschutzbekleidung”
sowie ,Arbeitsschutzschuhe” nicht erforderlich. Arbeitsschuhe werden beispielsweise
regelmaBig in Baumarkten angeboten. Sie gehdren nach der Gladbecker Liste zur Sorti-
mentsgruppe ,Schuhe”. Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine Bedenken, Arbeitsschuhe
als Bestandteil des Baumarktsortiments zuzulassen. Die entsprechende Verkaufsflache
wirde nach den vorliegenden textlichen Festsetzungen auf die zuldssige Verkaufsflache fir
zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente angerechnet werden. Dagegen
ware eine Shop-in-Shop-Ldésung mit einem Schuhfachmarkt nicht zulassig, da es sich in
diesem Fall nicht um ein Angebot im Sinne eines Randsortimentes handelt, das in einem
funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsortiment steht und zugleich in seinem Umfang
und seiner Gewichtung dem Kernsortiment untergeordnet ist. Das Beispiel zeigt, dass Uber
die in den textlichen Festsetzungen ausfiihrlich begriindete Definition des Begriffs ,Rand-
sortiment” eine ausreichende Regelung der zuldssigen Randsortimente auch in Bezug auf
Arbeitskleidung und Arbeitsschuhe getroffen wurde.

Im Ubrigen wird auf die ausfihrliche Stellungnahme unter Punkt 3.2 verwiesen.

zu 1.4:

Der Vorschlag der IHK Nord Westfalen, die Verkaufsflachenobergrenze der zentrenrelevan-
ten Randsortimente nur aus der Verkaufsflache des Baumarktbereichs abzuleiten, erscheint
aus gutachterlicher Sicht nicht plausibel, da es eine einseitige Beschrankung des Warenan-
gebotes von Gartenmarkten gegenuber anderen Anbietern darstellt. Es kommt hinzu, dass
ein solches Vorgehen im Widerspruch zum Landesentwicklungsplan NRW steht: Die 10 %-
Regelung der Randsortimente im Ziel 6.5-5 bezieht sich auf die Gesamtverkaufsflache ei-
nes Vorhabens. Im Ubrigen wird im Landesentwicklungsplan bei den Erlduterungen zum
Ziel 6.5- 5 und der 10 %-Regelung explizit auf die Entwicklung von Baumarkten Bezug
genommen.

Der Gutachter (CIMA) sieht zusammenfassend in den vorliegenden textlichen Festsetzun-
gen zu den Randsortimenten eine flr den Schutz der Zentren und der tbrigen wohnungs-
nahen Versorgung ausreichende Regelung. Eine Anderung der textlichen Festsetzungen ist
daher nicht erforderlich.

Ergebnis:

Durch die redaktionelle bzw. klarstellende Anderung zum Begriff ,Elektroartikel” (durch die
Verwendung ,Elektro-Haushaltsgerdte (nur ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware"))” wird den
Anregungen der IHK zu den zentrenrelevanten Kernsortimenten gefolgt.

Die anderen Anregungen sind insgesamt entweder rechtlich nicht zutreffend, stadtebaulich
nicht begriindet bzw. nicht stichhaltig. Nach Abwagung der genannten Anregungen gegen
die Ubrigen Belange sollte daher den anderen Anregungen nicht gefolgt werden.
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Kreis Recklinghausen
(Schreiben vom 05.01.2015, 25.01.2016, 04.07.2016 und 11.02.2019)

Anregungen:

21

2.2

2.3

24

Der Kreis als Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde bittet um Auf-
nahme eines Hinweises zur Altlastenverdachtsfliche ,Nr. 4408/2016 AA Sportplatz
Krusenkamp”. Nach dem Austausch der dioxinbelasteten Sportplatzasche im Rahmen
einer SanierungsmaBnahme seien die Drdnagen, welche dioxinbelastetes Material
enthalten wiirden, im Boden verblieben. Bei der Aufbereitung des Geldndes sei daher
sicherzustellen, dass dieses Material gem. den abfallrechtlichen Bestimmungen sepa-
riert und verwertet bzw. entsorgt wird.

Aus Sicht der Unteren Wasserbehorde werden Bedenken geltend gemacht.

Sofern die anfallende Niederschlagswassermenge von Hof- und Verkehrsfldchen, zum
Teil den geplanten Rigolen zugeleitet werden solle, sei eine geeignete Vorreini-
gungsstufe zur dezentralen Niederschlagswasserbehandlung (z. B. Filtrationsanlage
etc.) dauerhaft zu installieren. Dartiber hinaus wird der Hinweis gegeben, dass fiir die
Versickerung des Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. $§ 8-10
WHG erforderlich sei.

Als Untere Immissionsschutzbehorde wird der Hinweis gegeben, dass im Schall-
schutzgutachten fiir die Immissionspunkte Nr. 8 und 9 falsche Hausnummern im
Krusenkamp angegeben wurden.

Zusdtzlich wird darauf hingewiesen, dass die Randbedingungen fiir haustechnische
Anlagen im Kapitel 5.2.5 und nicht im Kapitel 5.6 des Gutachtens aufgefiihrt seien.

Dartiber hinaus wird die Formulierung von zwei textlichen Festsetzungen zum Thema
Immissionsschutz angeregt.

Aus Sicht der Unteren Landschaftsbehorde wird darauf hingewiesen, dass hinsicht-
lich des geplanten Eingriffs in die geschlitzte Lindenallee ein Antrag auf Befreiung
vom § 47 a LG NRW gestellt werden mtisse. Dieser Antrag miisse alle Angaben zu den
Befreiungsvoraussetzungen des §67 BNatSchG enthalten. Diesbeztiglich wdren
Vermeidung / Minderung, Bilanzierung und Ausgleich bzw. Ersatz darzustellen.

Es bestiinde auBerdem Abstimmungsbedarf hinsichtlich des ermittelten Kompensati-
onsbedarfes.

Priifung der Anregungen:

zu 2.1:

Der Sportplatz Krusenkamp befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 164. Die Flache ist unter der Nummer 4408/2016 im
Altlastenkataster des Kreises Recklinghausen erfasst. In 2002 wurde die Sportplatzflache
hinsichtlich einer Belastung durch dioxinhaltige Materialien ("Kieselrot") saniert. Das
kontaminierte Material wurde, mit Ausnahme geringfiigiger Restbestandteile in tiefer-
liegenden Dranageleitungen, vollstandig ausgetauscht. Gegen eine Nutzungsdnderung
bestehen nach Separierung und Entsorgung dieser Restbestandteile keine Bedenken.
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Dies wird bei der Vorbereitung des Gelandes fir die Neubebauung durch den Vorhaben-
trager sichergestellt. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend Uberarbei-
tet bzw. erganzt. In den Schreiben vom 25.01.2016, 04.07.2016 und 11.02.2019 wurden
dementsprechend seitens der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde keine
Anregungen mehr vorgebracht.

zu 2.2:

Mittlerweile wurde ein qualifiziertes Entwasserungskonzept erarbeitet und sowohl mit dem
Kreis Recklinghausen als auch mit der Bezirksregierung Munster, Dez. 54, abgestimmt. Mit
Schreiben vom 25.01.2016 stellt der Kreis Recklinghausen fest, dass das Entwasserungs-
konzept mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt sei. Eine Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers der Verkehrsflachen ist vorgesehen. Die wasserrechtliche Erlaubnis fir die
Versickerung des Niederschlagswassers wird eingeholt, ist jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Demnach sind die urspriinglich geduBerten Bedenken mittler-
weile ausgeraumt. Im Schreiben vom 11.02.2019 wurden keine Anregungen mehr vorge-
bracht.

zu 2.3:

Die vom Kreis Recklinghausen als Untere Immissionsschutzbehérde vorgeschlagenen
textlichen Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Darliber hinaus
wurde das Schallschutzgutachten redaktionell Uberarbeitet. Die Hausnummern fir die
Immissionspunkte Nr. 8 und 9 wurden korrigiert. In den Schreiben vom 04.07.2016 und
11.02.2019 wurden dementsprechend seitens der Unteren Immissionsschutzbehdrde keine
Anregungen mehr vorgebracht.

zu 2.4:

Hinsichtlich des geplanten Eingriffs in die Lindenallee wurde ein Antrag auf Befreiung nach
§ 67 BNatSchG gestellt. Der Kreis hatte im Anschluss die Genehmigung zur Féllung von
17 Baumen erteilt. Eine endgultige Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde
zum Thema KompensationsmaBnahmen ist mittlerweile ebenfalls erfolgt.

Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen wurden mit Hilfe einer ,Vereinbarung von
Kompensationsleistungen im Rahmen der Eingriffsregelung” mit der Landschaftsagentur
Plus GmbH vertraglich geregelt. Es handelt sich um so genannte Okokonto-MaBnahmen,
bei denen die Okopunkte aus dem vorhandenen Okokonto ausgebucht wurden. Der Wald-
ausgleich hat bereits auf Flachen des Kreises (mit dessen Zustimmung) stattgefunden. Die
AusgleichmaBnahmen gelten somit bereits als erfolgt / durchgefihrt. In den Schreiben
vom 25.01.2016, 04.07.2016 und 11.02.2019 wurden dementsprechend von der Unteren
Landschaftsbehdérde keine Bedenken mehr geltend gemacht.

Ergebnis:

Den Anregungen des Kreises Recklinghausen wurde somit gefolgt. Mit Schreiben vom
11.02.2019 bzw. 25.01.2016 oder 04.07.2016 wurden dementsprechend vom Kreis Recklin-
ghausen keine Bedenken mehr geltend gemacht.
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Stadt Essen
(Schreiben vom 22.12.14, 20.01.2016, 22.06.2016 und 29.01.2019)

Anregungen

3.1

3.2

Nach Auffassung der Stadt Essen ldge nur ein kleiner Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB), wéhrend der tiberwiegende
Teil dem ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) zuzuordnen sei. Daher sei
es fraglich, inwieweit die Zuordnung der AFAB-Fldche zum ASB trotz eines Verweises
auf die Darstellungsschwelle bzw. die Kleinteiligkeit den Zielen der Landesplanung ent-
spréche.

GemdB LEP bzw. Rechtsprechung miisse das Randsortiment in einem sachlichen
Zusammenhang mit dem Kernsortiment stehen. Dies sei im vorliegenden Fall nicht
gegeben. Vielmehr seien unter den zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimenten
auch einige aufgefiihrt, die keinen Bezug zum Baumarktkernsortiment oder zum
gartencenterrelevanten Sortiment aufweisen wiirden. Daher solle die Liste auf solche
Sortimente begrenzt werden, die in einem sachlichen Zusammenhang mit dem
Kernsortiment stiinden.

Mit der Stellungnahme vom 20.01.2016 wird darauf hingewiesen, dass nach wie vor
das gesamte Spektrum zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente als Rand-
sortimente (in einem Umfang von 10 % der Gesamtverkaufsfldche) zuldissig sei. Einige
Sortimente seien dabei herausgehoben und mit maximalen Verkaufsflichen (VK) ver-
sehen (u. a. Lebensmittel, Spielwaren, Modellbau usw.). Gleichzeitig wiirde in der Be-
griindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich dargelegt, dass bereits der Begriff ,Rand-
sortiment” einen funktionalen Zusammenhang zum Kernsortiment impliziere. Dem-
nach bestiinde ein Widerspruch zwischen der Begriindung und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes, da auch Randsortimente zugelassen wiirden, welche keinen funktio-
nalen Zusammenhang zum Kernsortiment erkennen lieBen.

Problematisch sei dariiber hinaus, dass der Bebauungsplan nicht abschlieBend festlege,
welche zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mit welcher VK- Ober-
grenze zuldissig seien. Aus der Differenz der theoretisch mdglichen VK in Hohe von
1.524 gm (10 % der Gesamt-VK) und den im Bebauungsplan festgesetzten 870 gm
flr bestimmte zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente ergdbe sich
ein verbliebener Spielraum von 664 gqm bzw. 675 gm (lt. Schreiben vom 29.01.2019), ftr
welchen keine Regelung beziiglich der konkreten zuldssigen Randsortimente existiere.

Dies sei jedoch erforderlich, um im Rahmen einer Vertrdglichkeitsanalyse die zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Gladbeck und angrenzender Stédte ermitteln zu kénnen.

Es wird daher empfohlen, zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente, die
keinen funktionalen Bezug zum Bau- und Gartenmarkt-Kernsortiment aufwiesen, im
Bebauungsplan auszuschlieBen. Dazu miissten umgekehrt die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente mit Bezug zum Kernsortiment konkret aufgelistet
bzw. festgesetzt werden. Der gesamte 10 %-ige Anteil solle dabei mit (zuldssigen)
Sortimenten definiert sein.
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Die in der Vorlage zum Beschluss der erneuten Offenlage seitens der Stadt abgegebene
Stellungnahme zu den Anregungen der Planungsgemeinschaft sei in einigen Punkten
nicht nachvollziehbar. Es werde ausgefiihrt, dass aus ,Rlicksicht auf die betriebswirt-
schaftlich notwendige Flexibilitit der Sortimentspolitik” keine abschlieBende, konkrete
Festsetzung und Vertrdglichkeitsanalyse aller zuldssigen Sortimente vorgenommen
werden mtisse. Die Planungsgemeinschaft halte eine derartige konkrete Festsetzung
Jedoch fiir notwendig, um eine vollstindige Abwdgung aller Belange vornehmen zu
kénnen.

Diese Vorgehensweise wiirde seitens der Stadt Gladbeck damit begriindet, dass eine
Zentrenschddigung allein schon deswegen ausgeschlossen werden kénne, weil es sich
bei den nicht weiter konkretisierten zuldssigen Sortimenten um Randsortimente hande-
le und alle Randsortimente zusammen maximal 10 % der Gesamt-VK umfassten sowie
in Bezug zur Gladbecker Sortimentsliste stiinden. Zudem enthalte auch der LEP keine
Vorgaben zu zuldissigen Randsortimenten fiir Bau- und Gartenmdrkte.

Diese Argumente wiirden aus Sicht der Planungsgemeinschaft jedoch eine Zentrenver-
trdglichkeit nicht sichern. Zum einen wiirden Sortimente zugelassen, die in keinem
funktionalen Zusammenhang zum Baumarktsortiment stiinden. Zum anderen seien
nicht nur ftr Haushaltswaren und Haushaltskleingerdte sondern fiir alle Randsortimen-
te die Auswirkungen auf Zentren zu priifen und darzulegen. Dies erfordere eine
abschlieBende Benennung der Sortimente und eine Zuordnung von maximalen Ver-
kaufsfldchengréBen.

Priifung der Anregungen:

zu 3.1:
Aus Grinden der Rechtssicherheit wurde der dem Vorhaben zum Teil widersprechende
Regionalplan in einem Anderungsverfahren angepasst.

Die erforderliche 9. Regionalplananderung wurde von der Verbandsversammlung des
Regionalverbandes Ruhr (RVR) am 23.03.2018 beschlossen. Im Anschluss wurde die
beschlossene Anderung der Landesplanungsbehérde in Diisseldorf zur Genehmigung zuge-
sandt.

Am 13.06.2018 wurde dem RVR durch die Landesplanungsbehdrde mitgeteilt, dass keine
Einwendungen gegen die 9. Anderung des Regionalplanes erhoben werden. Mit der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt (GV. NRW.), Ausgabe 2018, Nr. 16
vom 09.07.2018 trat die Anderung nunmehr in Kraft und bildet die planungsrechtliche
Grundlage fur das weitere Bebauungsplanverfahren.

Somit ist der gesamte Planbereich des Bebauungsplanes als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen des Regionalplanes.

zu 3.2:
Der Bebauungsplan Nr. 164 sieht u. a. die folgenden textlichen Festsetzungen der zulassi-
gen Sortimente vor:

e  Zuldssig ist eine Gesamtverkaufsfliche von 15.447 gm inklusive Randsortimente,
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darin sind 352 gm flr Holzzuschnitt, Windfang sowie Bistro- und Shop-Bereich ent-
halten.

o Fur den Baumarktbereich sind auf einer Verkaufsflache (VKF) von maximal 8.750 gm
nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaB der Gladbecker Liste als Kernsortiment
zuldssig; die entsprechenden Sortimente sind im Einzelnen aufgefiihrt worden.

. Fir das Kernsortiment des Gartenmarktbereiches sind entsprechend maximal 6.345
gm VKF zulassig.

. Weitere nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente
gemal der Gladbecker Liste sind als Randsortimente zuldssig, sie missen aber
dem bau- bzw. gartenmarktspezifischen Kernsortiment zugeordnet und unterge-
ordnet sein.

e  Zentren- oder nahversorgungsrelevante Randsortimente durfen maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des Betriebes einnehmen; fiir acht im Einzelnen angefiihrte
Sortimente werden zusatzlich individuelle Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.

Die Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente erfolgten
im vorliegenden Fall aufbauend auf einer Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA Beratung
+ Management GmbH (Markt- und Standortgutachten zur Neupositionierung des ,Stewes
Hagebau Baufachmarktes mit Gartencenter” in Gladbeck (Marz 2014)), einer erganzenden
CIMA-Stellungnahme vom Juni 2015 (,Erganzende gutachterliche Stellungnahme zur Neu-
aufstellung des Stewes Baufachmarktes im Gartencenterabteilung in Gladbeck am Standort
.Krusenkamp”) und einer Stellungnahme aus Mai 2018 (CIMA Beratung + Management
GmbH: Veranderte Planung zur Neuaufstellung des STEWES Baufachmarktes in Gladbeck,
Gutachterliche Stellungnahme, KdlIn, 16.05.2018.

In dem ersten Gutachten hat die CIMA sowohl fur die beiden Kernsortimente als auch fur
die beiden vorgesehenen zentrenrelevanten Randsortimente Haushaltswaren, Glas,
Keramik, Porzellan (435 gm VKF) und Elektrogerate, Leuchten (200 gm VKF) eine dkono-
mische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse durchgefihrt.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Gruppe Elektrogerate, Leuchten geschah dabei
ausschlieBlich mit Riicksicht auf das in dieser Gruppe enthaltene Teilsortiment Haushalts-
kleingerate, das als zentrenrelevant anzusehen ist. Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dass
diese Planung stadt- und regionalvertraglich ist. In der Stellungnahme vom Juni 2015 wur-
den die o. g. Sortimente erneut auf der Grundlage des weiterentwickelten Betriebskonzep-
tes gutachterlich Gberprift. Wiederum wurde die Stadt- und Regionalvertraglichkeit fest-
gestellt.

Die CIMA hat damit die hinsichtlich des Verkaufsflachenumfangs groBten zentrenrelevan-
ten Randsortimente (200 gm Haushaltskleingerate, 400 gm Haushaltswaren) explizit durch
eine vertiefende Auswirkungsanalyse begutachtet.

Fur weitere zentrenrelevante Sortimente enthalten die textlichen Festsetzungen hinsichtlich
des zulassigen Umfangs Obergrenzen. Da es um max. 100 gm groBe Teilflaichen handelt, ist
aus gutachterlicher Sicht eine schadliche Wirkung auf die Zentren in Gladbeck oder in den
Nachbarstadten auszuschlieBen. Die Liste dieser Sortimente wurde aus dem vorliegenden
Konzept des Vorhabens abgeleitet; der Betreiber des Planvorhabens hat mit dieser Liste
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eine verbindliche Zusage des jeweils zuldssigen Umfangs getroffen. Aus gutachterlicher
Sicht ist es nachvollziehbar, dass diese Festlegung nicht fir alle in Frage kommenden
Randsortimente mit Ricksicht auf die betriebswirtschaftlich notwendige Flexibilitat der
Sortimentspolitik maglich ist.

Aus planungsrechtlicher Sicht erscheint dies auch nicht erforderlich, sofern durch andere
textliche Festsetzungen sichergestellt wird, dass eine Zentrenschadigung ausgeschlossen
ist. Genau dies wird im vorliegenden Fall aus gutachterlicher Sicht durch die nachfolgenden
Festsetzungen in ausreichendem MaBe sichergestellt:

J Es muss sich um Sortimente handeln, die als Randsortiment in einem funktionalen
Zusammenhang mit dem Kernsortiment stehen und zugleich in ihrem Umfang und
ihrer Gewichtung dem Kernsortiment untergeordnet sind.

. Der Gesamtumfang der zentren- oder nahversorgungsrelevanten Randsortimente
darf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache umfassen.

e  Zur Konkretisierung der Begrifflichkeiten nimmt der Bebauungsplan Bezug auf die im
kommunalen Einzelhandelskonzept enthaltene Gladbecker Sortimentsliste.

Bereits aus der Gesamtverkaufsflache ergibt sich damit eine klare Begrenzung des mogli-
chen Umfangs der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf 635 gm
VKF fur den Gartenmarktbereich und von 875 gm VKF flir den Baumarktbereich.

Weitere Begrenzungen ergeben sich durch die o. g. Festlegung von Obergrenzen fir ein-
zelne Randsortimente (insgesamt 870 gm VKF) sowie die Festlegung, dass die Verkaufsfla-
chen des Bistro-/Shop-Bereiches auf die zulassige Verkaufsflache fiir zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente anzurechnen sind. Wie auch die Stadt Essen ausflihrt, ver-
bleiben 664 gm VKF bzw. 4 % der Gesamtverkaufsflache, fir die keine Verkaufsflachen-
obergrenzen einzelner Sortimente festgelegt sind.

Da auf diesen Verkaufsflachen jedoch nur Randsortimente angeboten werden dirfen, die
definitionsgemal in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsortiment stehen
und zugleich in ihrem Umfang und ihrer Gewichtung dem Kernsortiment untergeordnet
sein mussen, besteht im Sinne des verfolgten Zentrenschutzes eine hinreichende Regelung
der zulassigen Sortimente.

Das nachfolgende Beispiel illustriert die Wirksamkeit der textlichen Festlegungen: Re-
gelmaBig werden in Baumarkten Arbeitsschuhe angeboten. Sie gehdren nach der Gladbe-
cker Liste zur Sortimentsgruppe ,Schuhe”. Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine
Bedenken, Arbeitsschuhe als Bestandteil des Baumarktsortimentes zuzulassen; die entspre-
chende Verkaufsflaiche wiirde nach den vorliegenden textlichen Festsetzungen auf die
zulassige Verkaufsflache flr zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
angerechnet werden. Dagegen waére eine ,Shop-in-Shop-Ldsung” mit einem Schuhfach-
markt nicht zulassig, da es sich in diesem Fall nicht um ein Angebot im Sinne eines
Randsortimentes handelt, das in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsorti-
ment steht und zugleich in seinem Umfang und seiner Gewichtung dem Kernsortiment un-
tergeordnet ist.

Das Beispiel zeigt, dass Uber die in den textlichen Festsetzungen ausfuhrlich begriindete
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Definition des Begriffs Randsortiment eine ausreichende Regelung der zuldssigen Randsor-
timente getroffen wurde.

Darliber hinaus kann festgehalten werden, dass der in der vorliegenden Form verwendete
Begriff des Randsortimentes vielfach Eingang in die Rechtsprechung gefunden hat und
z. B. auch im Sachlichen Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel” verwendet wird, ohne dass
eine abschlieBende Sortimentsliste der zuldassigen Randsortimente fiir Bau- und Garten-
markte gefordert wird.

Zusammenfassend kommt die CIMA zu dem Ergebnis, dass auch nach einer erneuten
Uberpriifung der textlichen Festsetzungen die vorgeschlagenen Regelungen der zuléssigen
Verkaufsflachen fir die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente fiir aus-
reichend im Sinne des Zentrenschutzes angesehen werden.

Auch die mit der Anderung der Planung zur erneuten Offenlage einhergehende Erweite-
rung um 110 m? Verkaufsfliche wurde durch die CIMA bewertet (Stellungnahme Mai
2018). Zusammenfassend kommt die CIMA zu dem Ergebnis, dass auch eine um 110 m?
vergroBerte Gesamtverkaufsflaiche des Planvorhabens unter der Voraussetzung der Sor-
timentsbeschrankung auf das Baumarktkernsortiment als stadt- und regionalvertraglich
anzusehen ist. Es handelt sich um eine geringfligige Erhohung der bisher gepriften
Verkaufsflachen.

Da lediglich die Verkaufsflachen im baumarktspezifischen Kernsortiment erweitert und die
gutachterlichen Vorgaben bertlicksichtigt werden, ist die Vertraglichkeit des Vorhabens
weiterhin gewahrleistet. Die Anderung der textlichen Festsetzungen ist somit nicht not-
wendig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan nach der Art der baulichen
Nutzung unter Punkt 1. Allgemeines als Betriebstyp allein einen Einzelhandelsbetrieb
,Baumarkt mit Gartencenter” festsetzt. Damit ist sichergestellt, dass keine anderen
Betriebstypen, also auch keine anderen Fachmarkte, zuldssig sind. Bei den Festsetzungen
der Randsortimente sind nach der allgemeinen Definition nur solche Sortimente zulassig,
die einem Kernsortiment sachlich zugeordnet und hinsichtlich ihres Umfangs deutlich
untergeordnet sind. Hierdurch ist ausreichend sichergestellt, dass keine Sortimente zuge-
lassen und angeboten werden, die eine Zuordnung zu dem baumarktspezifischen Kernsor-
timent vermissen lassen.

Ergebnis:

Durch die Anderung des Regionalplanes wurde den landesplanerischen Bedenken gefolgt.
Die anderen Anregungen sind insgesamt entweder rechtlich nicht zutreffend, stadtebaulich
nicht begriindet bzw. nicht stichhaltig. Nach Abwagung der genannten Anregungen gegen
die Ubrigen Belange sollte daher den anderen Anregungen nicht gefolgt werden.
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Handwerkskammer Miinster (HWK)
(Schreiben vom 04.12.2014, 21.1.2016, 01.07.2016 und 15.02.2019)

Anregungen:

4.1

4.2

Die Handwerkskammer hat Bedenken gegen die Sortimentsliste. Als Randsortiment
kdmen nur Sortimente in Betracht, die branchentiblich seien. In einem Baufachmarkt
wdren Parflimerie- und Kosmetikartikel, Sportartikel, medizinisch-orthopddischer
Bedarf, Blicher (auBer Sachbiicher), Foto und Fotozubehér, Unterhaltungselektronik,
Uhren und Schmuck, Musikinstrumente usw. als nicht branchentiblich anzusehen.

Es stelle sich weiterhin die Frage, welche Haushaltswaren zum Kernsortiment gehéren
sollen und ob Sportartikel, aus dem Bereich Reitsport, Jagd- und Angelsport sowie
Campingartikel, die im Randsortiment ausgenommen wurden, als Kernsortiment
zuldssig seien.

Es wird daher angeregt, die Sortimentsliste (Rand- und Kernsortiment) zu (iberarbeiten.

Mit Schreiben vom 21.01.2016 merkt die HWK an, dass die Gutachter bei der Priifung
von einem Anteil der zentrenrelevanten branchentiblichen Randsortimente von 4,5 %
ausgegangen seien. Zum Ende der Untersuchung wiirde jedoch konstatiert, dass durch-
aus Gestaltungsspielraum” zum Abschépfen einer Verkaufsfldche von 10 % bestiinde.
Die HWK hinterfragt daher, warum man im Zuge der Analyse nicht mdgliche Beein-
trdchtigungen bei einem Angebot von 10 % geprtift habe.

Um Missverstindnissen vorzubeugen, regt die HWK an, die brancheniiblichen zentren-
relevanten Randsortimente samtlich im Einzelnen ausdriicklich zu benennen und ggf.
vom Umfang zu beschrdnken. Fiir einige Sortimentsbereiche sei dies vorgesehen, ge-
rade hier wiirden die HWK zumindest in der vorgesehenen Form jedoch die festgesetz-
ten Sortimentsbereiche nicht als branchentiblich ansehen. Namentlich seien dies Spiel-
waren, Lebensmittel sowie Computer. Sofern mit ,Spielwaren” z. B. GroBgerdte fiir den
Garten gemeint wdiren, sollte dies gesagt werden. Insbesondere bei den zentrenrelevan-
ten Randsortimenten, die als solche nicht branchentblich sind, wie Spielwaren, Compu-
ter, Haushaltsartikel, sollte exakt festgesetzt werden, welche Sortimentsteile, die ggf.
branchentiblich sind, gemeint seien.

Dartiber hinaus regt die HWK an, den Bereich Haushaltswaren von 400 gm auf ,bran-
chentiibliche” 200 gm zu reduzieren.

Priifung der Anregungen:

zu4.1:
Aufgrund der Anregung wurde die Festsetzung Uberarbeitet und die (branchentiblichen)
Hauptsortimente des Bau- und Gartenmarktes genauer bestimmt.

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Randsortimente zu-
lassig und unterliegen festgesetzten Grenzen.
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zu 4.2:
Die Vertraglichkeit der vorgesehenen Verkaufsflachen fiir das Sortiment Haushaltswaren
wurde vom Gutachter (CIMA) im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung gutachterlich
Uberprift und nachgewiesen. Eine Beschrankung auf 200 gm VKF ist aus gutachterlicher
Sicht nicht erforderlich.

Die in den textlichen Festsetzungen verwendeten Sortimentsbezeichnungen orientieren
sich an der Gladbecker Sortimentsliste bzw. -soweit mdglich- an der differenzierteren
Sortimentsliste des Vorhabens. Die verwendeten Begrifflichkeiten sind aus Sicht des
Gutachters hinreichend préazise, Anderungen sind nicht erforderlich.

Auf die Notwendigkeit einer weiteren Festlegung von Verkaufsflichenobergrenzen bei den
Randsortimenten wurde bereits in der Stellungnahme zum Schreiben der Stadt Essen
eingegangen (siehe Prifung der Anregungen zu Punkt 3.2 und 3.3).

Die vorliegenden textlichen Festsetzungen werden daher beibehalten.

Ergebnis:

Der Anregung zu den branchenublichen Hauptsortimenten des Bau- und Gartenmarktes
wurde insoweit gefolgt, als dass die Festsetzung Uberarbeitet und die brancheniblichen
Hauptsortimente des Bau- und Gartenmarktes genauer bestimmt wurden.

Der anderen Anregung soll nicht gefolgt werden, da diese rechtlich nicht zutreffend,
stadtebaulich nicht begriindet bzw. nicht stichhaltig ist. Nach Abwagung der genannten
Anregungen gegen die Ubrigen Belange sollte daher dieser nicht gefolgt werden.

5. EON Kraftwerke GmbH bzw. Uniper Kraftwerke GmbH (Schreiben vom
06.01.2015, 25.01.2016, 05.07.2016 und 06.02.2019)

Anregungen:

Die EON Kraftwerke GmbH weist darauf hin, dass innerhalb des Plangebietes eine Fern-
wdrmeleitung der Tochtergesellschaft EON Fernwdrme GmbH verlaufe. Es sei daher geplant,
die Fernwdrmeversorgung fur die Elsa-Brandstrom-Schule (iber eine neu zu verlegende Lei-
tung zu gewdhrleisten. Der genaue Verlauf der Leitung wiirde mit der Stadt Gladbeck zurzeit
noch abgestimmt. Der alte Leitungsabschnitt soll zuriickgebaut werden, da er vom neu zu
errichtenden Baumarkt liberplant werde.

Priifung der Anregungen:

Die Anregungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Unabhangig davon
fand am 16.02.2016 ein Ortstermin mit den Beteiligten (Uniper Kraftwerke GmbH, Stewes
und Stadt Gladbeck) statt, um die Details der Verlegung festzulegen. Mit Schreiben vom
05.07.2016 und vom 06.02.2019 teilte die Uniper Kraftwerke GmbH mit, dass die neue
Fernwarmeleitung inzwischen verlegt wurde und keine weiteren Anregungen vorgebracht
werden.
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Ergebnis:

Die Anregungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Unabhangig davon wurden
die Belange durch die mittlerweile erfolgte Verlegung der Fernleitung berlcksichtigt.

6. Landesbetrieb Wald und Holz
(Schreiben vom 15.01.2015, 20.01.2016 und 16.06.2016)

Anregungen:

6.1  Auf einer Teilfliche des Vorhabengrundstiickes befdnde sich Wald im Sinne des
Waldgesetzes. Gegen eine Waldumwandlung auf dieser Fldche bestiinden solange
Bedenken, bis im Bebauungsplan eine verbindliche Regelung liber eine Ersatzauf-
forstung (Gemeinde, Gemarkung, Flur und Flurstiick) im Verhdltnis 1:2 in Abstim-
mung mit der zustédndigen UNB getroffen sel.

6.2  Es solle eine Regelung aufgenommen werden, dass die Umsetzung der geplanten
KompensationsmaBnahme innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes erfolgen muss.

Sofern die KompensationsmaBnahmen nicht verbindlich im Bebauungsplan geregelt
wiirden bzw. von der Landschaftsagentur plus oder anderen Anbietern erbracht
werden, miisse zusdtzlich ein Erstaufforstungsantrag beim Regionalfortsamt gestellt
werden.

Priifung der Anregungen:

zu 6.1:

Eine Abstimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz ist erfolgt. Die Waldumwand-
lung wurde nach den vom Landesbetrieb geforderten Kriterien durch die Landschafts-
agentur Plus GmbH realisiert.

zu 6.2:

Es besteht eine vertragliche Regelung zwischen der Landschaftsagentur und dem Vorha-
bentrager zwecks Sicherung der KompensationsmalBnahme.

Mit Schreiben vom 20.01.2016 und 16.06.2016 wurden von folglich vom Landesbetrieb
Wald und Holz keine Bedenken mehr geltend gemacht.

Ergebnis:

Den Anregungen wurde durch Abstimmung mit der Landesbetrieb Wald und Holz sowie
durch eine vertragliche Regelung insgesamt gefolgt.
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7. EON SE Immobilien / Montan
(Schreiben vom 02.12.2014)

Anregung:

EON SE regt an, die RAG AG in Herne ebenfalls an der Planung zu beteiligen, da sich wesent-
liche Teile des Plangebietes im Zustdndigkeitsbereich der RAG befinden.

Priifung der Anregung:

Die RAG AG in Herne wurde sowohl im Verfahren nach § 4 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauGB als
auch in den Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ergebnis:
Durch die Beteiligung der RAG AG wurde den Anregungen gefolgt.

8. Landesbetrieb StraBen.NRW
(Schreiben vom 14.01.2015 15.01.2016, 09.06.2016 und 06.02.2019)

Anregungen:

Vom Landesbetrieb StraBen.NRW werden zahlreiche und umfangreiche Anregungen bzw.
Anforderungen fiir die geplante Anbindung an die Konrad-Adenauer-Allee formuliert. Der
Landesbetrieb unterscheidet dabei in ,rechtliche” und ,bautechnische” Anregungen bzw.
Hinweise.

Mit Schreiben vom 15.01.2016 stellt der Landesbetrieb fest, dass keine grundlegenden Beden-
ken gegen das Bebauungsplanverfahren bestiinden. StraBen.NRW weist allerdings darauf
hin, dass fiir den Abschluss einer notwendigen Bauvereinbarung noch eine Vielzah! von Pla-
nungsschritten und Abstimmungen notwendig seien. Diese miissten Bestandteil einer Bau-
vereinbarung im Schriftteil bzw. als Pldne in den Anlagen zur Vereinbarung werden.

Es wird weiterhin auf die noch fehlenden aussagekrdftigen Detailplanungen, das anschlie-
Bende Sicherheitsaudit, die ausstehenden schriftlichen Regelungen zur Baumallee, die Festle-
gung der Unterhaltungsgrenzen, eine abschlieBende Abstimmung zum Thema Lichtsignalan-
lagen, den Nachweis zum Thema Beleuchtung und Blendwirkung und zur Festlegung des
Ablbsebereiches hingewiesen.

Mit Schreiben vom 09.06.2016 verweist der Landesbetrieb auf die Stelluingnahme vom
15.01.2016 und weist zusdtzlich darauf hin, dass das Sicherheitsaudit noch nicht abge-
schlossen sei. Die Ergebnisse des Audits miissten abschlieBend zwischen der Stadt und dem
Landesbetrieb abgestimmt und im Anschluss in die Planunterlagen bzw. die Planung der
Lichtsignalanlagen eingearbeitet werden. Erst hiernach sei der Abschluss der erforderlichen
Bauvereinbarung moglich.

Mit Schreiben vom 06.02.2019 teilt der Landesbetrieb mit, dass von Seiten des Landesbetrie-
bes keine grundlegenden Bedenken gegen das Verfahren der Stadt Gladbeck bestehen. Das
Schreiben vom 09.06.2016 sei weiterhin gliltig und zu beachten. Auf das erforderliche Sicher-
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heitsaudit und den Abschluss einer abgestimmten Bauvereinbarung wird gesondert erinnert.

Priifung der Anregungen:

Die vom Landesbetrieb genannten Abstimmungen bzw. Forderungen sind nur zum Teil
Gegenstand des Bebauungsplanes. Unabhdngig davon ist aber z. B. die erforderliche
Bauvereinbarung mit StraBen.NRW fir die geplante Anbindung an die Konrad-Adenauer-
Allee auch fur den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Gladbeck und dem Vorhaben-
trager relevant.

Da der Durchflihrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen werden muss,
wirkt sich dies somit auch auf das Bebauungsplanverfahren aus.

Dementsprechend wurden die Detailplanungen zum Knotenpunkt, die Gutachten zu den
Lichtsignalanlagen etc. bereits bis zu der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt bzw. dem StraBenbaulasttrager abgestimmt.

Darlber hinaus hat StraBen.NRW der Fallung der 17 Baume im Bereich der Konrad- Ade-
nauer-Allee zugestimmt, nachdem auch der Kreis die Befreiung von den Verboten gem.
§ 47 a LG NRW mit Schreiben vom 02.12.2015 erteilt hat.

Nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurde das Sicherheitsaudit durchgefiihrt. Die
Bauvereinbarung zwischen dem Landesbetrieb und der Stadt Gladbeck wird aktuell abge-
schlossen. Die fur die Stadt Gladbeck aus der Bauvereinbarung resultierenden Verpflich-
tungen werden in den Durchfiihrungsvertrag eingearbeitet und somit auf den Vorhaben-
trager Ubertragen.

Insofern wurden samtliche Anregungen und Hinweise des Landesbetriebes in die Planung
eingearbeitet bzw. beachtet.

Ergebnis:

Den Anregungen des Landesbetriebes wurde insgesamt gefolgt.

9. PLEdoc GmbH
(Schreiben 30.06.2016 und 25.01.2019)

Anregung:

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes verlaufen keine Versorgungsanlagen der
Open Grid Europe GmbH/der GasLINE GmbH.

Durch die externe Kompensationsfliche in der Gemarkung Dorsten Flur 21 Flurstiick
608 verlduft eine Ferngasleitung der Open Grid Europe GmbH. Bestandsunterlagen der
Ferngasleitung liegen der Anregung bei. Die Héhenangaben im Ldngenschnitt beziehen
sich auf den Verlegungszeitpunkt. Zwischenzeitliche Niveaudnderungen wurden nicht nach-
getragen. Dariiber hinaus liegt das Merkblatt der Open Grid Europe GmbH zur Aufstel-
lung von Fldchennutzungsplédnen und Bebauungspldnen bei.

Die PLEdoc GmbH macht darauf aufmerksam, dass Bdume, Hecken und tiefwurzelnde
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Strducher grundsdtzlich nur auBerhalb des Schutzstreifenbereiches der Ferngasleitung an-
gepflanzt werden dirfen.

Der Verlauf der Ferngasleitung muss sichtfrei und begehbar bleiben. Kabelschutzrohranla-
gen der GasLINE GmbH & Co. KG werden nicht bertihrt.

Priifung der Anregung:

Die notwendige Waldumwandlung wurde vertraglich zwischen dem Vorhabentrager und
der Landschaftsagentur Plus GmbH geregelt. Durch die Landschaftsagentur Plus GmbH
wurde daher eine Erstaufforstungsgenehmigung fiir insgesamt 13.500 gm beantragt und
mittlerweile durchgefiihrt. Wie die Landschaftsagentur Plus bestatigt hat, wurde hierbei
eine Abstimmung mit der PLEdoc durchgefiihrt. Unter anderem fand die Absteckung des
relevanten Schutzstreifens vor Ort statt.

Nach den Ausfihrungen der Landschaftsagentur Plus GmbH wurden also die Hinweise
und Anforderungen der PLEdoc berlicksichtigt.

Ergebnis:

Den Anregungen wurde insgesamt gefolgt.

10. Anregungen eines Anliegers der AllinghofstraBBe, 45964 Gladbeck
(Schreiben vom 19.01.2015)

Anregungen:

10.1 Der Einwender riigt, dass eine Griinfldche bzw. eine Waldflidche zugunsten der Schaf-
fung von Gewerbeflichen aufgegeben wird. Es wird angeregt, eher den Baumarkt zu
verlagern, anstatt diesen zulasten der innerstddtischen Griin- und Waldflichen (am
Jetzigen Standort) zu erweitern. Eine Verdrdngung von ,Griininseln” im Wohngebiet
zugunsten von Gewerbefldchen sei nicht mehr zeitgemab.

10.2 Der Standort eines derartigen Baumarktes sei aus der Sicht der Region zu beurteilen
und nicht aus der Kleinperspektive der Stadt. Der Grundriss lasse erwarten, dass sich
das Gebdude nicht in die umliegende Bebauung einftige.

Priifung der Anregung:

zu 10.1:

Durch die geplante Erweiterung eines bestehenden Baumarktes werden in erster Linie Fla-
chen eines aufgegebenen Sportplatzes einer gewerblichen Nachnutzung zugefihrt. Fir die
dartber hinaus in Anspruch genommene Waldflache wird eine Aufforstung im Verhaltnis
von 2:1 vorgenommen. Dadurch kann der Eingriff entsprechend kompensiert werden. Die
betreffende Waldfldche grenzt im Ubrigen an bestehende Gewerbefldchen bzw. die Sport-
platzflache und ist nicht Bestandteil des westlich gelegenen Wohngebietes.

Wirde der Baumarkt jedoch wie angeregt insgesamt verlagert, musste eine wesentlich
groBere neue Gewerbeflache in Anspruch genommen werden. Zudem wiirde am Altstand-
ort zusatzlich zur aufgegebenen Sportplatzflache eine Gewerbebrache entstehen. Ob diese
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in absehbarer Zeit einer sinnvollen Nachnutzung zugefiihrt werden kdnnte, ist fraglich.

zu 10.2:
Die Vertraglichkeit des Vorhabens fiir den Einzelhandel ist im Rahmen eines Standortgut-
achtens Uberprift und positiv beurteilt worden.

Aufgrund der Tatsache, dass das Planungsrecht mit Hilfe eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geschaffen wird, muss sich das Vorhaben nicht i. S. d. § 34 BauGB in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Darliber hinaus ist bei Nichtdurchfihrung
des Vorhabens mit der Aufgabe des bestehenden Baumarktes und der Entstehung einer
Brachflache zu rechnen. Zur Thematik Gebaudegestaltung, gestalterische Einbindung des
Marktes und Stadtbild wird auch unter den Punkten 11.3, 12.11 und 12.12 ausfihrlich
Stellung genommen.

Ergebnis:

Die Anregungen sind rechtlich nicht zutreffend, stadtebaulich nicht begriindet bzw. nicht
stichhaltig. Nach Abwagung der genannten Anregungen gegen die Ubrigen Belange sollte
daher den Anregungen nicht gefolgt werden.

11. Anregungen eines Anliegers der AllinghofstraBBe, 45964 Gladbeck
(Schreiben vom 31.05.2016 und 10.02.2019)
Anregungen:

Das Grundstiick grenzt an die Konrad-Adenauer-Stral3e (Garten). Die Einwender beklagen
die verschiedenen Auswirkungen der Planung:

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

Der Einwender bemdngelt die Zunahme des Verkehrs und die damit verbundene Ldrm-
belastung bzw. die erh6hte Luftverschmutzung sowie die langfristig damit ver- bunde-
nen Atemwegserkrankungen.

Es wird auf (zusdtzlichen) Ldrm durch anfahrende Lkw am friihen Morgen und durch
Be- und Entladung der Ware sowie auf sténdigen Lédrm wdihrend der Offnungszeiten
durch Kundendurchsagen und Aufrufe hingewiesen.

Es werden Storungen durch Reklame und die Beleuchtung sowie Beeintréichtigungen
des Stadtbildes durch die geplante Industriehalle befiirchtet.

Durch die Zunahme des Fahrzeugverkehrs wird eine erhéhte Gefdhrdung von Kindern
unterstellt.

Nach Auffassung des Einwenders fiihre der Neubau zu einer erheblichen Wertminde-
rung der umliegenden Immobilien und zu einer Reduzierung der Lebensqualitdt.

Durch den Einwender wird die Verlagerung des Baumaktes in ein Industriegebiet vorge-
schlagen.
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11.7 Der Einwender bemdingelt die fehlende wirtschaftliche Betrachtung des Grundstiicksver-
kaufs an den Baumarktbetreiber. Durch Entwicklung als reines Wohngebiet hditten
héhere Erlose beziiglich Verkaufspreis und Steuereinnahme fiir die stddtische Fléiche
erzielt werden kénnen. Er vermutet Vetternwirtschaft.

11.8 Der Einwender flihrt aus, dass sich fiir seine Immobilie die Ldrmsituation durch die
geplante Ein- und Ausfahrt verschlechtert.

11.9 Der Einwender bemdngelt, dass durch die Abholzung der Allee und der weiteren Bidume
die Wohnsituation unattraktiv wird.

11.10 Der Einwender bemdingelt die Nutzung der Ein- und Ausfahrt des Baumarktes zu spd-
ten Abendstunden und geht von Blendwirkungen an den Gebduden an der Allinghof-
stralBe aus. Die Fahrer kénnen in die Fenster sehen, was die Privatsphdre stark beein-
trdchtigt.

Priifung der Anregung:

zu 11.1:

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden in einem Verkehrsgutachten (PVT GmbH)
untersucht und dargelegt. Nach den Aussagen des Gutachtens ist die verkehrstechnische
ErschlieBung des Vorhabens gesichert. Die Verkehrsuntersuchung beinhaltet die Errichtung
des Knotenpunktes an der Konrad-Adenauer-Allee. Im Rahmen des Planverfahrens wurden
u. a. die schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Lichtsignalanlage an der neuen
Zufahrt Konrad-Adenauer-Allee untersucht (Peutz Consult GmbH).

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass sich durch die Errichtung der
Lichtzeichenanlage an keinem der betrachteten Gebaude und im Bereich der Kleingarten-
anlagen im Einflussbereich der BaumaBnahme infolge Pegelerh6hungen von mindestsens
2,1 dB(A) (aufgerundet 3 dB(A)) und Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte Anspruchs-
voraussetzungen auf Larmschutz gemal 16. BImSchV ergeben.

Unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Frequentierung ist das Bauvorhaben aus Sicht
des Schallimmissionsschutzes genehmigungsfahig. Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags-
Uber und/oder 60 dB(A) nachts als oberes Kriterium der 16. BImSchV werden derzeit und
auch nach Umsetzung der Planung nicht erreicht.

Bei der Gegenuberstellung der bisherigen Situation und dem Planfall ist aus den Ergebnis-
sen des Gutachtens zu ersehen, dass es lediglich bei zwei Immissionsorten zu einer gering-
fugigen Pegelerhdhung um 0,4 dB(A) am Tag kommt. Nachts fallen die Pegel hier wiede-
rum geringer als bisher aus. Bei den anderen Immissionspunkten (Wohngebaude und
Kleingarten) kommt es zu einer Verbesserung von 0,1 dB(A) bis 10,2 dB(A).

Bei der Planung wurde somit darauf geachtet, die bestehende Verkehrslarmsituation der
umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen (insbesondere die der angrenzenden Wohnbe-
bauung) nicht zu verschlechtern, sondern zu verbessern. Die Planung tragt damit dem Ver-
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besserungsgebot Rechnung und gewahrleistet insgesamt in dem betroffenen Bereich eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung. Gleichzeitig wird die Entwicklung des Baumarktes
ermoglicht. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 164 wird den unter §1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB genannten Belangen der Wirtschaft (hier Erhalt und Entwicklung eines
seit Jahrzehnten ansassigen Betriebes) unter Berlcksichtigung der in §1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB genannten allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (hier
die Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung) Rechnung getragen.

Der Aspekt Luftverschmutzung beschreibt einen Sachverhalt, der nicht unmittelbar dem
geplanten Baumarkt angelastet werden kann. Die an einem Ort herrschende Luftqualitats-
situation wird in unterschiedliche, sog. Belastungsregime unterteilt. Das Regime landlicher
Hintergrund steht dabei stellvertretend flr Gebiete, in denen die Luftqualitat weitgehend
unbeeinflusst von lokalen Emissionen ist. Diese stellen den groBraumigen Hintergrund dar.
Das Regime stadtischer Hintergrund ist charakteristisch fiir Gebiete, in denen die gemes-
senen Schadstoffkonzentrationen als typisch fur die Luftqualitat in der Stadt angesehen
werden konnen. Sie beschreibt die Belastung, die sich aus stadtischen Emissionen (Stra-
Benverkehr, Hausbrand, Industrie etc.) und dem groBBraumigen Hintergrund ergibt. Diese
stellen den sogenannten urbanen Hintergrund dar. Besonders an stark befahrenen StraB3en
addiert sich zu dieser Hintergrundbelastung ein Beitrag, der durch die direkten Emissionen
des StraBenverkehrs entsteht.

Eine solche Situation (urbaner Raum plus stark befahrene Strafe) findet sich im Planbereich
an der Konrad-Adenauer-Allee wieder. Der Planbereich ist durch Gewerbe- und Wohnge-
biete und weitere StraBen umgeben.

Neben der durch verschiedene Quellgruppen (Kleinfeuerung, Hausbrand, Gewerbe, Indust-
rie etc.) hervorgerufenen Luftqualitatssituation wird die Belastung lokal zusatzlich durch
den StraBenverkehr auf der Konrad-Adenauer-Allee beeinflusst. Positiv auf die Gesamtbe-
lastung wirken sich die nordlich der Konrad-Adenauer-Allee angrenzende Flache der Klein-
gartenanlage und die weiter norddstlich liegende landwirtschaftliche Flache aus.

Durch die Planung kommt es zu einer kleinteiligen Reduzierung der Freiflachen durch die
Beseitigung der Griinbereiche im westlichen Plangebiet. Darliber hinaus wird von einer
geringfiigigen Zunahme des Kundenverkehrs ausgegangen.

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass der Baumarkt auch heute schon besteht und die bishe-
rige Sportplatznutzung ebenso einen gewissen Verkehr erzeugt hat. Auch zukiinftig ware
mit einer ggf. verkehrsintensiveren Nachnutzung des Plangebietes zu rechnen.

Eine MaBnahme zur Luftreinhaltung besteht in der Reduzierung der generellen Durchfahr-
geschwindigkeit auf den belasteten StraBen. Vor diesem Hintergrund ist davon auszuge-
hen, dass die mit der Planung verbundene Geschwindigkeitsreduzierung von 70 km/h auf
50 km/h durch die erforderliche Versetzung der Ortstafel auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitat beitragen wird.
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Innerhalb des Umweltberichtes zum Bebauungsplan wurden die Schutzziele fir das
Schutzgut Luft und Klima betrachtet. Die bebauten und versiegelten Flachen des Plange-
bietes sind dabei aus klimadkologischer Sicht als typischer Belastungsraum anzusprechen.
Bedeutung fir den klimatischen und lufthygienischen Ausgleich haben die Geholze im
Plangebiet. Dies sind das Feldgeholz um den Sportplatz und die Lindenallee an der L 511.
Sie wirken temperaturausgleichend, bringen bei heiBen Wetterlagen einen Ausgleich durch
Verdunstung und Kihlung und filtern Luftschadstoffe. Vorbelastungen fir die Lufthygiene
entstehen durch die Verkehre auf der Konrad-Adenauer-Allee (L 511). Als klimatischer
Belastungsraum anzusprechen sind die versiegelten und bebauten Flachen im Plangebiet.
Zusammenfassend stellt der Umweltbericht fest: Bedeutsam fiir den klimatischen und luft-
hygienischen Ausgleich sind die Gehdlzbestande im Plangebiet. Die restlichen Flachen sind
als Belastungsraum anzusprechen.

Durch die Planung werden ca. 8.700 m? Gehdlze mit klimatischer und lufthygienischer Aus-
gleichsfunktion beansprucht. Die Kompensation erfolgt im Rahmen der erforderlichen
KompensationsmaBnahmen (Waldausgleich). Diese Ubernehmen die Ausgleichsfunktion
der beanspruchten Gehdlzflachen.

zu 11.2:

Die zu erwartende Larmbelastung durch anfahrende Lkw und die Be- und Entladung der
Ware wurde ebenfalls gutachterlich untersucht (Peutz Consult GmbH). Nach den Empfeh-
lungen des Gutachtens sind MaBnahmen zur Larmreduzierung in den Bebauungsplan ein-
geflossen. Dies betrifft Festsetzungen zur Ausfiihrung der Fahrgassen auf dem Kunden-
parkplatz in gerduscharmerem Asphalt und Vorgaben zu den haustechnischen Anlagen
(KGhlung, Liftung, etc.).

Unter Berlcksichtigung dieser MaBnahmen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass
es zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Wohnnutzung kommt und weitere schall-
technische MaBnahmen zu den Nachbargrundsticken nicht notwendig sind.

Der Anlieferverkehr wird wie bisher Gber die StraBe Krusenkamp abgewickelt, die neue
Zufahrt an der Konrad-Adenauer-Allee dient ausschlieBlich dem Kundenverkehr. Durch die
Positionierung der Warenanlieferung unmittelbar am Krusenkamp erfolgt kiinftig eine
deutliche Verkirzung der Wegebeziehung fir Lkw auf dem Betriebsgelande. Das geplante
Gebaude schirmt die Warenanlieferung in Richtung Allinghofstrae ab. Somit kommt es
durch das geplante Konzept zu einer Verbesserung der Situation.

Aufgrund der Anregung werden die Offnungszeiten des Baumarktes im Durchfihrungsver-
trag zum Bebauungsplan geregelt. Diese sind kinftig auf einen Zeitraum von 6:30 bis
21:30 Uhr beschrankt.

Damit ist sichergestellt, dass die Kunden bis 22 Uhr den Parkplatz verlassen haben und
somit kein Nachtbetrieb stattfindet. Wie in der Vergangenheit auch, sind derzeit fir den
Baumarkt Offnungszeiten von 8:30 bis 19:30 Uhr vorgesehen. An Sonn- und Feiertagen ist
der Markt geschlossen.
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Auch heute schon besteht im Planbereich ein Baumarkt. Beschwerden der Nachbarschaft
Uber Larmbelastigungen durch Aufrufe und Durchsagen sind aus der Vergangenheit nicht
bekannt. Der Betreiber des Marktes wechselt nicht, ebenso ist keine vermehrte Beschallung
der AuBenanlagen vorgesehen. Bei der heutigen Marktflache handelt es sich um ein
Gewerbegebiet. Hier waren auch andere, ggf. lautere Nutzungen mdglich. Dartiber hinaus
wurde im Plangebiet ein Sportplatz mit entsprechender Beschallungsanlage betrieben. Die-
se Nutzung ware weiterhin zuldssig. Vom Spielbetrieb auf einem Sportplatz kann gerade in
Ruhezeiten und an Sonn- und Feiertagen auch Larm durch Beschallung, Durchsagen,
an- und abfahrende Pkw und ,laute” Zuschauer entstehen. Somit wird von keiner Ver-
schlechterung der Gesamtsituation ausgegangen.

Zudem hat sich der Vorhabentrager in dem Durchfliihrungsvertrag verpflichtet, eine
Beschallung der Stellplatzanlage und der AuBBenverkaufsflachen — ausgenommen Durchsa-
gen in Notfallsituationen (z.B. Suche vermisster Personen) — zu unterlassen.

zu 11.3:

Eine ,grelle und stérende Reklame und Beleuchtung” ist aus Griinden der Verkehrssicher-
heit auf der Konrad-Adenauer-Allee nicht zuldssig. Unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes muss dem Landesbetrieb StraBen.NRW als Baulasttrager der Landesstra-
Be ein entsprechender Nachweis erbracht werden. Samtliche vorgenannten Beleuchtungen
werden von StraBen NRW geprift und freigegeben.

Aufgrund der Anregung werden die Offnungszeiten des Baumarktes im Durchfiihrungsver-
trag fixiert. Diese sind kiinftig auf einen Zeitraum werktags von 6:30 bis 21:30 Uhr be-
schrankt. Die Beleuchtung der Werbeanlagen und die AuBenbeleuchtung sollen maximal
im Zeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr eingeschaltet werden, was im Durchfiihrungsver-
trag zum Bebauungsplan aufgenommen wird. Auch heute schon besteht im Planbereich
ein Baumarkt mit selbstleuchtenden Werbeanlagen. Beschwerden der Nachbarschaft tber
Belastigungen durch Reklame und Beleuchtung sind aus der Vergangenheit nicht bekannt.
Der Betreiber des Marktes wechselt nicht.

Bei der heutigen Marktflache handelt es sich um ein Gewerbegebiet, in dem die Errichtung
von Beleuchtungsanlagen allgemein zulassig ist. Dartiber hinaus wurde im Plangebiet ein
Sportplatz mit entsprechender Flutlichtanlage betrieben. Diese Nutzungen waren weiterhin
zulassig. Belastigungen durch die Flutlichtanlage des Sportplatzes konnen gerade an Sonn-
und Feiertagen auftreten. Somit wird von keiner Verschlechterung der Situation ausgegan-
gen.

Durch die Planung kommt es zur dauerhaften Beseitigung der Griinstrukturen, die bisher
das Ortsbild im westlichen Plangebiet gepragt haben. Ohne die Erneuerung des bestehen-
den Baumarktes ware die Aufgabe des Marktes und ein Brachfallen des 6stlichen Plange-
bietes und des weiter 6stlich gelegenen Baustoffhandels zu befiirchten.

Eine solche Brachflache kann wiederum negative Wirkungen auf die weiteren, dstlich und
sidlich gelegenen Gewerbeflachen haben. Dies hatte auch fir die Wohnbebauung negati-
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ve Auswirkungen durch die Beeintrachtigung des Stadtbildes zur Folge. Die geplante
hochwertige Gewerbeimmobilie ist hiergegen positiv zu bewerten.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zu den
Wohngrundstiicken WagenfeldstraBe 1 bis 7 eine Flache fest, die mit Hecken und Gehdl-
zen zu bepflanzen ist. Ziel ist die gestalterische Eingriinung der Baumarktflache zur Wohn-
bebauung.

Der Bebauungsplan setzt im Randbereich der Konrad-Adenauer-Allee die Pflanzung von
Alleebaumen fest. Als Ausglich der zu fallenden Baume im Zufahrtsbereich wird die Allee
an anderer Stelle erganzt bzw. wieder hergestellt. Insgesamt bleibt der Alleecharakter
stadtbildpragend erhalten.

zu 11.4:

Bisher erfolgte die vollstandige verkehrliche ErschlieBung des bestehenden Baumarktes
Uber die StraBe Krusenkamp. Im Gegensatz zur Konrad-Adenauer-Allee wird die StraBe
Krusenkamp zwar nur untergeordnet aber tatsachlich als fuBlaufige Verbindung zur Grund-
schule an der Biilser StraBe genutzt. Die verkehrliche Gefahrdung von Kindern wird durch
eine zuklinftige bessere Lenkung der Verkehrsstrome eher sinken, da die Kundenzufahrt
von der Konrad-Adenauer-Allee aus erfolgt.

zu 11.5:

Der Einwender tragt vor, dass durch das Vorhaben eine wesentliche Wertminderung seiner
Immobilie eintreten wirde. Vermutlich bezieht er dies aus der Situation, dass andere
Bedingungen geschaffen werden, als beim Kauf seines Hauses vorlagen. Stadtentwicklung
insgesamt ist ein dynamischer Prozess, auf den der Rat der Stadt Gladbeck u. a. durch die
Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplénen reagiert. Ein Anspruch auf die Beibehal-
tung einer bestimmten stadtebaulichen Situation bzw. auf ein dauerhaft unverdandertes
Umfeld besteht nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes nicht. Wie es
hier der Fall ist, liegen verschiedene Nutzungsinteressen und Anforderungen vor. Der
Errichtung des Bau- und Gartenmarktes wird der Vorrang vor dem Erhalt der bestehenden
Situation gegeben. Die Griinde und die Zielsetzung der Planung sind in der Begriindung
zum Bebauungsplan detailliert dargelegt.

Das Gebaude des Einwenders liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und weist hierdurch
Lagevorteile auf, wie guter OPNV-Anschluss und gute Erreichbarkeit von Versorgungsan-
geboten. Durch die Konrad-Adenauer-Allee ist ein Uberortlicher verkehrlicher Anschluss
gegeben. Es wird durch Gutachten zur Verkehrskonzeption und zur Immissionssituation
nachgewiesen, dass die Planung fiir die umliegende Wohnbebauung vertraglich ist. Es
handelt sich um die Weiterentwicklung eines bestehenden Baumarktes. Gerade durch die
Lenkung des Kundenverkehrs tber die Konrad-Adenauer-Allee soll das Verkehrsaufkom-
men in den umliegenden StraBen verringert werden, wovon auch der Einwender profitiert.
Auch ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der Vornutzung des westlichen Plangebietes als
Sportanlage keine unbelastete Situation vorliegt.
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Es ware auch die Beibehaltung der Sportnutzung mit Stérungen in den Abendstunden und
an Sonn- und Feiertagen oder sogar ein Ausbau der Sportanlage denkbar.

Um eine gewisse gestalterische Trennung zu erreichen, setzt der Bebauungsplan entlang
der westlichen Grundstlicksgrenze zu den Wohngrundstlicken WagenfeldstraBe 1 bis 7
eine Flache fest, die mit Hecken und Geholzen zu bepflanzen ist. Ziel ist die gestalterische
Eingriinung der Baumarktflache zur Wohnbebauung.

Daruber hinaus hangt der Wert einer Immobilie von einer Vielzahl von Faktoren ab, wie
z. B. der Erhaltungszustand eines Gebaudes, die GroBe und Einteilung einer Wohnung, die
weiteren Nutzungsmadglichkeiten oder auch die momentane Marktlage. Generell sind dies
keine Belange der Bauleitplanung.

Wie unter den vorherigen Punkten dargelegt, kommt es in der Gesamtbetrachtung der
Situation nicht zu einer Verschlechterung. Insbesondere wird die Verkehrslarmbelastung
durch die Temporeduzierung eher sinken, der gewerbliche Larm fihrt zu keiner wesentli-
chen Belastung, mit einer wesentlichen Verschlechterung der Luftqualitat ist nicht zu rech-
nen und die Verkehrssicherheit fir Kinder wird eher erhoht. Demgegeniber steht die
Beseitigung der Gehdlzstruktur im westlichen Planbereich.

Gleichzeitig wird durch die Planung der Aufgabe des bestehenden Marktes und der Ent-
stehung einer Brachflache entgegengewirkt. Durch die attraktive Einkaufsstatte wird die
Versorgungsqualitdat in ganz Gladbeck und auch in den umliegenden Wohngebieten
gesteigert. Durch die Aufgabe des Marktes ware mit einer deutlichen Erhéhung des
Verkehrs zu rechnen, da die bisherige Kundschaft aus Gladbeck und der unmittelbaren
Umgebung auf andere Angebote in den Nachbarkommunen zuriickgreifen mdussten.
Dadurch waren langere Wege in Kauf zu nehmen.

zu 11.6:
Die vorgeschlagene Verlagerung des Baumarktes in ein Industriegebiet kommt nicht in
Betracht, da eine Flachenalternative nicht zur Verfiigung steht.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Gladbeck, welches in seiner Fortschreibung vom April 2013 empfiehlt, nicht zentrenrele-
vanten, grofflachigen Einzelhandel lediglich noch im Plangebiet zu etablieren, sind ent-
sprechende andere Ansiedlungsflachen nicht vorhanden.

zu 11.7:

Das vorangegangene Grundstiicksgeschaft mit dem zukilinftigen Betreiber des geplanten
Baumarktes ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Unabhdngig davon
stellen maximale Grundstickskaufpreiserlose keinen stadtebaulichen Belang dar, welche
fur eine geordnete Entwicklung von Bedeutung bzw. bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen zu berlcksichtigen waren.

Es handelt sich hier um die Planung fiir einen bestehenden Baumarkt in etablierter Lage.
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Ziel der Stadt ist es, auch im Sinne der Wirtschaftsforderung, Gladbecker Betriebe zu unter-
stitzen. Darliber hinaus ist das Bau- und Gartenmarktsegment derzeit durch Kaufkraftab-
fluss in Standorte auBerhalb Gladbecks gepragt, womit Gladbeck seine zentralortliche
Funktion derzeit nicht erfiillen kann. Diesbezliglich ist es Ziel der Stadt, die Kaufkraft in
Gladbeck zu binden und gleichzeitig ein moglichst gut und schnell erreichbares Angebot
fur die Burger zu erhalten und zu entwickeln. Bestehende Arbeitsplatze konnen erhalten,
weitere geschaffen werden. Der Betrieb fihrt Gewerbesteuereinnahmen ab.
Alternativ ware auch eine wohnbauliche Losung denkbar, was aber vermutlich mittelfristig
zur Aufgabe des bestehenden Baumarktes gefiihrt hatte. Durch die benachbarten Gewer-
bebetriebe, den Verkehr auf der Konrad-Adenauer-Allee und durch vorhandene Altlasten
ist das Plangebiet als Wohnstandort derzeit als nicht geeignet anzusehen. Die Errichtung
einer inneren ErschlieBung ware bei Errichtung eines Wohnquartiers notwendig. Aktuell
wachst die Nachfrage sowohl nach Wohn-, als auch nach Gewerbegrundstiicken.
Somit muss die Stadt zwischen verschiedenen, zum Teil entgegenstehenden Zielen der
Stadtentwicklung entscheiden. In diesem Fall steht die gewerbliche Entwicklung im Vor-
dergrund.

Ein weiterer Aspekt ist, dass es sich hier um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt. In einem solchen Verfahren wird die Umsetzung eines bestimmten Vorhabens ge-
pruft. Mit Antragstellung auf Einleitung des Bebauungsplans durch den Vorhabentrager
und mit Beschluss durch den Stadtplanungs- und Bauausschuss im Januar 2014 wurde die
grundsétzliche Zielsetzung des Verfahrens festgelegt. Damit einher geht die Ubernahme
von Teilen der inhaltlichen Erarbeitung des Bebauungsplans gemall den Vorgaben des
Baugesetzbuches (BauGB) durch den Vorhabentrager, was u. a. eine enge Abstimmung
zwischen Stadt und Vorhabentrager bzw. den von ihm beauftragten Fachbiiros notwendig
macht. Die letztendliche Entscheidung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans verbleibt
als hoheitliche Aufgabe allein beim Rat der Stadt Gladbeck. Die Umsetzung des Vorhabens
kann in einem Durchfihrungsvertrag weitreichender geregelt werden, als das gemal
BauGB flr Bebauungsplane im Regelverfahren moglich ist. Ein Beispiel ist die Festlegung
von Verkaufszeiten des Baumarktes und von Beleuchtungszeiten der Werbeanlagen. Von
dieser Moglichkeit wird hier Gebrauch gemacht.

zu 11.8
Siehe Stellungnahme zu Punkt 11.2

zu 11.9:
Siehe Stellungnahme zu Punkt 2.4

zu 11.10:

Die Verkaufszeiten des Bau- und Gartenmarktes werden begrenzt. Das Geldnde soll auBer-
halb der Offnungszeiten gegeniiber Fahrzeugen abgeschlossen werden. Zwischen der Aus-
fahrt und den Wohngebauden an der AllinghofstraBe liegen mindestens 40 m Abstand
(Garten, Bewuchs, Wall mit teilweisem Bewuchs). Die Entfernung zu den Stellplatzen ist
noch etwas groBer. Zwischen Stellplatzen und Konrad-Adenauer-Allee sollen zum Teil
Bodendecker und niedrige Biische gepflanzt werden. Insgesamt kann davon ausgegangen
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werden, dass Blendwirkungen an den Gebauden nicht entstehen und wenn, im Winter und
in den friihen Abendstunden. Bei einer Entfernung von mehr als 40 m ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Privatsphare durch Einblick in die Fenster, gestort wird.

Ergebnis:

Den Anregungen zum Larmschutz in Bezug auf den Anlieferungsverkehr wird durch eine
Festsetzung zum Fahrbahnbelag und die Regelung der Offnungszeiten im Durchfiihrungs-
vertrag gefolgt. Den Anregungen zur Beleuchtung wird ebenfalls durch die Regelung der
Offnungszeiten im Durchfiihrungsvertrag gefolgt. Den anderen Anregungen soll nicht
gefolgt werden. Diese sind entweder nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens,
rechtlich nicht zutreffend, stadtebaulich nicht begriindet oder nicht stichhaltig. Nach
Abwagung der genannten Anregungen gegen die ubrigen Belange sollte daher den ande-
ren Anregungen nicht gefolgt werden.

12. Anregungen mehrerer Anlieger der AllinghofstraBe, 45964 Gladbeck
(Schreiben jeweils vom 01.06.2016)

Anregungen:

12.1 Die Einwender tragen vor, dass es aufgrund der neuen Zufahrt zu mehr Verkehr auf
der Konrad-Adenauer-StraBBe und somit dort zu einer hbheren Ldrm- und Abgasbelas-
tung kdme. Alle Kunden, die heute noch lber die Buersche StraBe und Krusenkamp
fahren, wiirden zur neuen Zufahrt gelenkt.

12.2 Die Einwender schreiben, dass die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrsldrm
der Fa. Peutz Consult von ,falschen Ansditzen” ausginge.
Durch die neue Ampelkreuzung kdme es zum Stoppen und Anhalten, dadurch zur
weiteren Erhbhung der Ldrm- und Abgasbelastungen (bisher freie Strecke).

12.3 Durch den Neubau kdme es zu einem deutlich héheren Kunden- und damit Verkehrs-
aufkommen von 1000 zahlenden Kunden pro Tag (2000 Fahrten).

Die Datengrundlage des Schallgutachtens sei nicht erkennbar. Es wird eine Verkehrs-
analyse gefordert.

124 Die Immissionsorte seien bei der Berechnung im Gutachten falsch verortet wurden.
Die Gartenfldchen wiirden nicht berticksichtigt.

12.5 Im Schallgutachten wiirde eine Schallschutzwand entlang der nédrdlichen Seite der
Konrad-Adenauer-Allee unterstellt. Es handelt sich nach Auffassung der Einwender
aber nur um einen Erdwall geringer und unterschiedlicher Hohe. Dieser gentige nicht
dem Schallschutz.

12.6 Die Konrad-Adenauer-Allee sei eine ausgewiesene Umleitungsstrecke zur B224/A52.
Dies sei im Schallgutachten zu berticksichtigen.

12.7 Im Verkehrsgutachten wiirde eine Berechnung zu einem mdglichen Kreisverkehr feh-
len. Damit wiirde eine alternative Knotenpunktgestaltung nicht betrachtet.
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12.8 Von den Einwendern werden verschiedene Angaben im Verkehrsgutachten bezweifelt.
Der o. g. Umleitungsverkehr sei nicht beriicksichtigt. Die Qualitdt des neuen Knotens
wlirde sich daher verringern.

12.9 Die Einwender schlagen die Errichtung eines Kreisverkehrs und die Verschiebung des
Knotens in Richtung Osten vor, um die Entfernung zur Wohnnutzung zu vergréBern.

12.10 Es wird eine Bewertung der beleuchteten AuBenwerbeanlagen und der Beleuchtung in
Bezug auf die Nachbarschaft gefordert. Stérungen fiir Menschen und Fledermduse
durch Beleuchtung seien bisher nicht untersucht worden. Es wird eine Festsetzung
gefordert, die eine Beleuchtung in den Abend- und Nachtstunden verbietet.

12.11 Die Einwender fordern Festsetzungen zum Sichtschutz der Nachbarschaft und Offent-
lichkeit auf das (ber 10 m hohe, 50 m breite und (iber 160 m lange Marktgebdude.
Die Dimension des Gebdudes wiirde sich ansonsten nicht in die wohnbauliche Umge-
bung einpassen.

12.12 Die Einwender stellen fest, dass zu den Gestaltungsanforderungen an die Marktge-
bdude im Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen werden. Dadurch werden ne-
gative Auswirkungen auf den Wohnwert und den monetdren Wert der Wohngrund-
stiicke befiirchtet. Es werden Gestaltungsvorschldge gemacht (optische Kleinteiligkeit
der Fassade schaffen, Sichtschutz durch Hecken und Gehélze).

12.13 Die Einwender fordern konkrete Vorgaben zum Klimaschutz im Plangebiet. Vorge-
schlagen wird die Begriinung der Dachfldchen. Die Neuaufforstung soll in unmittelbarer
Néhe zum Plangebiet stattfinden. Diesbeziiglich wird eine nochmalige Uberpriifung
des Ersatzstandortes gefordert.

12.14 Es wird die Unterbindung des Schleichverkehrs zwischen dem neuen Knoten und der
Buerschen StraBe gefordert (liber das Geldnde des Baumarktes, der Baustoffhandlung
und der StraBe Krusenkamp). Es wird die Festlegung im Bebauungsplan gefordert,
dass keine verkehrliche Verbindung zwischen Baumarkt und Baustoffhandel zuldissig
(st.

12.15 Die Einwender fordern die Festsetzung der maximalen Offnungszeiten im Bebauungs-
plan.

12.16 Das Schallgutachten mache keine Aussagen zum geplanten Mietcenter flir Bauma-
schinen und Gerdte. Es sei von Ldrmbelastungen durch Vorfiihrungen der Maschinen
auf den Freifldchen auszugehen. Es wird eine Festsetzung angeregt, die die Nutzung
und Vorfiihrung der Maschinen nur in geschlossenen Rdumen zuldsst.

Priifung der Anregungen:

zu 12.1:
Zu diesen Einwendungen wurde bereits unter Punkt 11.1 ausfihrlich Stellung genommen.

zu 12.2 und 12.3:

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden in einem Verkehrsgutachten (PVT
GmbH) untersucht und dargelegt. Die verwendeten Ansdtze und Verfahren entsprechen
den allgemeinen und technischen Anforderungen an ein solches Gutachten. Das gleiche
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gilt fir das Schallgutachten (Peutz Consult GmbH). Die beteiligten Verkehrs-, Umwelt- und
sonstige Fachbehdrden haben keine Einwande gegen die Gutachten vorgebracht.

Das neu erstellte Schallgutachten wurde um eine gesonderte Betrachtung der Auswirkun-
gen des geplanten Knotenpunktes auf der Konrad-Adenauer-Allee erganzt. Bei der
Larmemissionsberechnung wurden auch sogenannte Lastigkeitszuschlage fir Brems- und
Anfahrvorgang der Fahrzeuge an der Lichtsignalanlage beriicksichtigt. Bei der Gegenliber-
stellung der bisherigen Situation und dem Planfall ist aus den Ergebnissen des Gutachtens
zu ersehen, dass es lediglich bei zwei Immissionsorten zu einer geringfiigigen Pegelerho-
hung um 0,4 dB(A) am Tag kommt. Nachts fallen die Pegel hier wiederum geringer als
bisher aus. Bei den anderen Immissionspunkten (Wohngebdude und Kleingarten) kommt
es zu einer Verbesserung von 0,1 dB(A) bis 10,2 dB(A). Somit kommt es durch die Planung
zu einer geringeren Verkehrslarmbelastung als bisher.

zu 12.4:

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts werden an keinem Immissionsort Uberschritten. Gemal3 den Vorgaben der
TA Larm bezieht sich die Definition des Immissionsortes, d.h., der Ort an dem die gebiets-
abhangigen Immissionsrichtwerte und Maximalpegel durch gewerbliche Immissionen ein-
zuhalten sind, auf vorhandene oder bau- und planungsrechtlich zuldssige schutzwirdige
Raumnutzungen von Gebauden. Per Definition sind hier die Immissionsrichtwerte und die
kurzzeitig zulassigen Maximalpegel 0,5 m vor Mitte des gedffneten Fensters - zugehorig zu
einem schutzwirdigen Raum - einzuhalten. Eine konkrete Regelung zur Einhaltung von
zulassigen Immissionsbegrenzungen im Bereich vorgelagerter Freiflachen ist in der TA
Larm nicht vorgesehen.

Losgeldst hiervon ergeben sich fur die siidlich zu den Wohngebaduden der Immissionsorte
02 und 03 bzw. dstlich zu den Wohngebauden der Immissionsorte 04 und 05 zum Tages-
zeitraum Beurteilungspegel von weniger als 55 dB(A) entsprechend einer hohen Aufent-
haltsqualitat in den vorgelagerten Freibereichen bei Einhaltung des Immissionsrichtwertes
tags fur ein allgemeines Wohngebiet (Peutz Consult GmbH).

Da, wie bei den bereits berlicksichtigten Immissionsorten an den Gebauden selbst, auch fir
die AuBenwohnbereiche keine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV durch die
Errichtung der lichtzeichengeregelten Kreuzung vorliegt, besteht hier generell kein
Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen. Insgesamt wird sich in den AuBenbereichen die
Verkehrslarmsituation durch die BaumaBnahme gemaB den Berechnungsergebnissen ver-
bessern.

Bei AuBenwohnbereichen besteht allgemein eine Schutzbediirftigkeit ausschlieBlich flr den
Zeitraum der tatsachlichen Nutzung, also fiir den Tageszeitraum (6 Uhr bis 22 Uhr). In der
Nacht wird nicht von einem dauerhaften Aufenthalt ausgegangen. Als einzuhaltender
Immissionsrichtwert ist fir die AuBenwohnbereiche der Gebaude an der AllinghofstraBe
entsprechend der Schutzbedirftigkeit eines Wohngebietes ein Wert von 59 dB(A) tags zu
bertcksichtigen.
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Dieser Wert wird allerdings wie oben naher ausgefiihrt deutlich unterschritten.

zu 12.5:

Entlang der Konrad-Adenauer-Allee existiert im Bereich der Wohnbebauung Allinghof-
straBe (Immissionsorte 1 bis 12) bereits heute ein Erdwall. Dieser wurde, wie im neu erstell-
ten Schallgutachten ausdrticklich erwahnt, im Sinne eines "Worst-Case-Szenarios" nicht
betrachtet (Peutz Consult GmbH 2018, u.a. Seite 12, Punkt 6 Zusammenfassung).

zu 12.3,12.6 und 12.8:

Zu den Daten der Berechnungsgrundlage ist die Anmerkung zu machen, dass diese den
dblichen und notwendigen verkehrstechnischen Berechnungsregeln entsprechen und
gleichzeitig im Sinne eines "Worst-Case-Szenarios" ausgelegt wurden. Grundsatzlich waren
die Annahmen zur Berechnung der Spitzenstunde, dass alle Fahrverkehre zum Baumarkt
neu erzeugt werden. Bei diesem Ansatz werden die Fahrzeuge vernachlassigt, die auf ihrem
,normalen Weg"” am Baumarkt vorbeikommen und ihre Fahrt lediglich unterbrechen. Bei-
spielsweise ware dies bei Pendlerinnen und Pendlern der Fall, die auf dem ,normalen Weg”
von/zur Arbeit die Konrad-Adenauer-Allee befahren. Daruber hinaus wurde nicht bertck-
sichtigt, dass auch derzeit schon ein Teil der Kundschaft Gber die Konrad-Adenauer-Allee
zum Baumarkt fahrt. Somit ist zu vermuten, dass die berechneten Belastungszahlen tat-
sachlich nicht erreicht werden.

Aus den zugrunde gelegten Zahlen ergeben sich in der Spitzenstunde 256 ,Zufahrende”
und 256 ,Ausfahrende”. Wenn diese Annahmen auf eine Tagesbelastung hochgerechnet
werden, dann wiurde bei der verkehrstechnischen Untersuchung eine DTV-Mehrbelastung
von 5.120 Fahrzeugen pro 24 Stunden berlcksichtigt. Bei einer reinen Betrachtung der
DTV-Zahlen, wie vom Einwender gefordert, ware eine deutlich geringere Belastungszahl zu
berlcksichtigen. Folglich ist auch insofern die Berechnung mit einem erheblichen Sicher-
heitspuffer versehen.

Hinsichtlich einer mdglichen Verkehrssteigerung in den folgenden Jahren (Prognosehori-
zont 15 Jahre) dient als Grundlage die standig aktualisierte Shell-Prognose. Dieser Progno-
se kann man entnehmen, dass bis zum Jahr 2027 das Verkehrsaufkommen um ca. 3,6 %
ansteigt und dann wieder bis zum Jahr 2040 um ca. 2,1 % abnimmt. Daher wird bei vielen
heutigen Prognosebetrachtungen nicht mehr von Verkehrssteigerungen ausgegangen.

Die Aussagen der Einwender zur befriedigenden Qualitatsstufe C des Knotens sind fachlich
falsch. Die Definition der Stufe C gemaB Handbuch fir die Bemessung von StraBenver-
kehrsanlagen (HBS) lautet: Nahezu alle wahrend der Sperrzeit ankommenden Verkehrsteil-
nehmerinnen und -teilnehmer kdnnen in der nachfolgenden Freigabezeit weiterfahren
oder -gehen. Die Wartezeiten sind spurbar. Beim Kraftverkehr tritt im Mittel nur geringer
Stau am Ende der Freigabezeit auf.

Dies bedeutet nicht, dass, wie der Einwender behauptet, ¥ der wartenden Fahrzeuge einen
Umlauf lang warten missen. Bei genauer Betrachtung der Ergebnisse der Leistungsfahig-
keitsberechnung nach HBS kann man erkennen, dass jedes Fahrzeug, das kurz vor Griinbe-
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ginn in einem madglichen Ruckstau steht, bei der nachsten Grinphase den Knotenpunkt
Uberfahren kann. Darlber hinaus wurde bei der Berechnung im Sinne der Worst-Case-
Betrachtung von einem Festzeitprogramm der Lichtzeichensignalanlage (LSA) ausgegan-
gen. Tatsachlich wird die LSA aber verkehrsabhangig gesteuert, was nochmals zu einer
Steigerung der Leistungsfahigkeit von mindestens 10 % fuhrt.

Dartiber hinaus wurde bei der Berechnung die geplante FuBgangeranforderungsschaltung
in jedem Ampelumlauf berlcksichtigt. Wenn keine Anforderung vorliegt, verbessert sich
die Koordinierung der Kreuzung gegeniiber der Annahme im Gutachten nochmals.

Grundsatzlich missen bei der Betrachtung der Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten der
neu erzeugte Quell- und Zielverkehr bertcksichtigt werden. Eine Sondersituation, wie hier
der vom Einwender angesprochene Umleitungsverkehr beim Bau der A52, wird auf keinen
Fall an der neuen Lichtzeichenanlage an der Baumarktzufahrt zu Problemen und Riickstau-
erscheinungen fihren, da diese LSA deutlich groBere Leistungsfahigkeitsreserven aufweist
als die bestehenden benachbarten LSA an der Bulser StraBe und an der Buerschen StraBe.
Bisher steht z. B. an der Kreuzung Konrad-Adenauer-Allee/Bllser StraBe kein besonderes
Steuerungsprogramm der LSA fir diesen Umleitungsfall zur Verfiigung.

zu 12.7 und 12.9:

Bei der jetzigen Planung wurde eine eindeutige Zuordnung des neuen Zufahrtsbereiches
zu den Gebduden des Baumarktes vorgenommen. Fir Kundinnen und Kunden ist die
Zufahrtssituation auf der Konrad-Adenauer-Allee sofort zu erkennen, so dass der Markt
unmittelbar angefahren wird. Eine Verschiebung des Knotens in Richtung Osten wirde
bewirken, dass ein erhohter Suchverkehr entsteht (Kundschaft fahrt an der Einfahrt vorbei),
was wiederum zu einer Belastung der angrenzenden Stralen, insbesondere der Bilser
StraBBe, der StraBe Am Krusenkamp und der Buerschen Strafe fiihrt. Die Konrad-Adenauer-
Allee wirde doppelt befahren. Ziel der Planung ist die Lenkung des Kundenverkehrs zur
Entlastung der angesprochenen StraBen, insbesondere des Schulbereiches an der Bulser
StraBe. Auch ist zu beriicksichtigen, dass ein Verschieben der Einfahrt lediglich dazu fihrt,
dass die entsprechenden Verkehre dann auf dem Baumarktparkplatz parallel zur Konrad-
Adenauer-Allee stattfinden. Somit ergabe sich hierdurch keine Entlastung flr die Einwen-
der.

Die von den Einwendern angegebenen Vorteile eines Kreisverkehrs gelten nicht grundsatz-
lich. Auch im Kreisverkehr kdnnen Wartezeiten entstehen. Ein Vorteil gegentber einem
signalisierten Knoten besteht nicht ohne Weiteres. Beispielsweise ware im vorliegenden
Fall, analog zur vorgenommenen Berechnung bei der LSA, die haufige Querung des FuB-
und Radverkehrs zu berticksichtigen. Unter dieser Annahme kann es auch zu Ruckstauer-
eignissen kommen. Aus verkehrsgutachterlicher Sicht entstehen durch die Errichtung und
Unterhaltung eines Kreisverkehrs Mehrkosten gegeniber der geplanten Kreuzung mit
Signalanlage. Eine solche MaBnahme ist auch aus Sicht von StraBen.NRW nicht notwendig.

Grundsatzlich konnte der Kreisverkehr nur deutlich Richtung Stden, zum Teil auf dem
Baumarktgrundstiick gebaut werden. Der nérdliche Bereich der Konrad-Adenauer-Allee
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liegt topographisch erhoht, hier verlaufen ein FuB- und Radweg und auch diverse Ver- und
Entsorgungsleitungen. Der bauliche Aufwand ware sehr viel hoher als bei der geplanten
signalisierten Kreuzung. Gleichzeitig waren auch im nérdlichen Bereich Anpassungen und
damit weitere Baumfallungen in der Allee vorzunehmen. Auf der nérdlichen Stralenseite
stehen die Baume weitgehend in einer Doppelreihe.

Bei der Konrad-Adenauer-Allee handelt es sich um eine geschiitzte Allee, deren Charakter
durch einen Kreisverkehr unterbrochen wiirde. Hierflir wurde in Vorgesprachen mit Stra-
Ben.NRW und dem Kreis keine Zustimmung signalisiert, da die Einrichtung der signalisier-
ten Kreuzung mit deutlich geringerem Eingriff in die Allee erfolgt und durch Baumpflan-
zungen im Randbereich der Verkehrsflache der Alleecharakter erhalten werden kann. Auf
den Erhalt der Allee ist somit besondere Riicksicht zu nehmen.

zu 12.10:

AuBenwerbungen und AuBenbeleuchtungsanlagen stehen unter Genehmigungsvorbehalt
durch den Landesbetrieb StraBen NRW. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan
vorhanden. Im Rahmen der Genehmigungen sind beispielsweise Blendwirkungen auf der
Konrad-Adenauer-Allee und damit automatisch der nérdlich gelegenen Grundstiicke der
Einwender nicht zuldssig. Auswirkungen der Lichtemissionen von Anlagen sind gutachter-
lich nachzuweisen.

Beeintrachtigende Anlagen werden aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der Konrad-
Adenauer-Allee somit nicht genehmigt.

Aufgrund der Anregung werden die Offnungszeiten des Baumarktes festgelegt. Diese sind
kiinftig auf einen Zeitraum werktags von 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr beschrankt. Die Beleuch-
tung der Werbeanlagen und die AuBenbeleuchtung sollen maximal im Zeitraum von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr eingeschaltet werden. Die Offnungs- und Beleuchtungszeiten wer-
den verbindlich im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager
geregelt.

Auch heute schon besteht im Planbereich ein Baumarkt. Beschwerden der Nachbarschaft
Uber Belastigungen durch Reklame und Beleuchtung sind aus der Vergangenheit nicht be-
kannt. Der Betreiber des Marktes wechselt nicht. Bei der heutigen Marktflache handelt es
sich um ein Gewerbegebiet, in dem die Errichtung von Beleuchtungsanlagen allgemein
zulassig ist. Es ist zudem darauf zu verweisen, dass bis vor dem Rickbau der Sportanlage
und dessen Flutlichtanlage schon eine leuchtstarke Lichtquelle im Planbereich vorhanden
war, die im Gegensatz zum geplanten Baumarkt auch an Sonn- und Feiertagen betrieben
wurde.

Eine Beeintrachtigung fur Fledermause ist ebenfalls nicht gegeben. Im Rahmen der vorlie-
genden Artenschutzpriifung von Mai 2014 wurden die Gehdlzbestande im Plangebiet auf
Baumspalten und -hohlen Uberprift, die eine Quartiersfunktion fiir Fledermause haben
kdnnten. Potentielle Quartiere wurden nicht festgestellt.

Des Weiteren wurden Ende April und Anfang Mai 2014 bei warmen, trockenen Wetter zwei
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Detektorbegehungen im Bereich des Plangebietes durchgefiihrt. Auch diese ergaben keine
Hinweise auf Quartiere im Plangebiet. Beziliglich moglicher Hinweise zu Quartieren und
Vorkommen im Plangebiet wurde zudem ein ortlicher Sachverstandiger zu der Artengrup-
pe angefragt. Dem sachverstandigen lagen keine Hinweise oder Kenntnisse zu Quartieren
im Bereich des Plangebietes vor.

zu 12.11:
Durch die Planung kommt es zur dauerhaften Beseitigung der Griinstrukturen, die bisher
das Ortsbild im westlichen Plangebiet gepragt haben.

Ohne die Erneuerung des bestehenden Baumarktes sind die Aufgabe des Marktes und ein
Brachfallen des Ostlichen Plangebietes und des weiter Ostlich gelegenen Baustoffhandels
zu beflrchten. Eine solche Brachflache kann wiederum negative Wirkungen auf die weite-
ren, Ostlich und sudlich gelegenen Gewerbeflachen haben. Dies hatte auch fiir die Wohn-
bebauung wesentliche negative Auswirkungen auf das Stadtbild.

Die geplante hochwertige Gewerbeimmobilie ist hiergegen héher zu bewerten. Dartber
hinaus setzt der Bebauungsplan entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zu den Wohn-
grundstiicken WagenfeldstraBe 1 bis 7 eine Flache fest, die mit Hecken und Gehdlzen zu
bepflanzen ist. Ziel ist die gestalterische Eingrinung der Baumarktflache zur Wohnbebau-
ung.

Im Randbereich der Konrad-Adenauer-Allee setzt der Bebauungsplan die Pflanzung von
Alleebaumen fest. Als Ausgleich der zu fallenden Baume im Zufahrtsbereich wird die Allee
an anderer Stelle erganzt bzw. wieder hergestellt. Insgesamt bleibt der Allee-Charakter
stadtbildpragend erhalten.

Bei der jetzigen Planung wurde eine eindeutige Zuordnung des neuen Zufahrtsbereiches
zu den Gebauden des Baumarktes vorgenommen. Fir Kundinnen und Kunden ist die Zu-
fahrtssituation auf der Konrad-Adenauer-Allee sofort zu erkennen, so dass der Markt un-
mittelbar angefahren wird. Hierzu tragt auch der gewilinschte offene Charakter des Berei-
ches zwischen den Marktgebauden und der Konrad-Adenauer-Allee bei.

Ein Sichtschutz zur Konrad-Adenauer-Allee wiirde bewirken, dass ein erhohter Suchverkehr
entsteht (Kundschaft fahrt am Marktgeldnde vorbei), was wiederum zu einer Belastung der
angrenzenden StraBen, insbesondere der Bilser StraBe, der StraBe Am Krusenkamp und
der Buerschen Stral3e fihrt. Die Konrad-Adenauer-Allee wiirde doppelt befahren. Ziel der
Planung ist gerade eine Lenkung des Kundenverkehrs zur Entlastung der angesprochenen
StraBBen, insbesondere des Schulbereiches an der Biilser StraBBe. Ebenso tragt eine offene
Struktur dazu bei, den Markt zu prasentieren und als attraktiver und hochwertiger Anbieter
herauszuheben. Dies tragt u. a. zum wirtschaftlichen Erfolg des Marktes, also auch zur Star-
kung der Gladbecker Wirtschaftsstruktur und zum Erhalt der Arbeitsplatze bei.

Diese Belange werden hoher eingeschatzt als der Sichtschutz der Einwender auf das attrak-
tiv gestaltete Vorhaben. Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass durch die groBzigi-
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gen Privatgarten der Grundstlicke an der AllinghofstraBe, den dort bestehenden Erdwall
und die dichte, eigene Bepflanzung fiir die Nachbarschaft schon jetzt ein umfassender
Sichtschutz besteht. Zusatzlich ist die mindestens 2-reihige Baumpflanzung der Konrad-
Adenauer-Allee vorhanden, der StraBenraum vergroBert den Abstand. Zwischen der Allee
und der Stellplatzanlage des Baumarktes befinden sich gartnerisch gestaltete Grinflachen.
AuBerdem werden Baume auf dem Parkplatz des Baumarktgelandes gepflanzt.

Die geplanten Gebaudehohen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegt und
bleiben unterhalb von 10,5 m. Demnach ist eine Attikahdhe von knapp 10,15 m im Bereich
der Glasgewachshauser vorgesehen. Die Ubrigen Gebaudeteile werden eine Attikahdhe
von ca. 10,45 m erhalten. Damit ist die Gebaudehdhe mit einem zweigeschossigen Wohn-
gebaude zu vergleichen. Somit passt sich die Hohenentwicklung in die bauliche Umge-
bung ein.

Es handelt sich hier um eine gewerbliche Nutzung, die eben auf die groBflachigen Gebau-
de angewiesen ist. Die Errichtung kleinerer Gebaude ist nicht zielfihrend.

zu 12.12:

Wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch die Gebaudeansichten festgelegt, ist eine
Gliederung der Fassade vorgesehen. Gerade die Sicht aus Richtung Norden (Grundstuicke
der Einwender) zeigt die Einteilung: Bereiche mit Glaselementen, horizontale Unterteilung
der Glattfassade, Eingangsbereich mit verschiedenen Elementen und Materialien sowie die
vorgelagerte Gewachshauskonstruktion mit drei Satteldachern des Gartenmarktes. Bei dem
Gartenmarkt entsteht durch die Giebelform die Anmutung mehrerer nebeneinander ste-
hender Gebaude. Somit entsteht eine attraktive Marktansicht, deren grundsatzliche Gestal-
tung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt ist.

Werbeanlagen werden am Gebaude angebracht. Dies ist im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ebenfalls festgelegt. Diese Werbeanlagen werden gestalterisch als untergeordnet
wahrgenommen. Weitere Werbeanlagen stehen unter dem Genehmigungsvorbehalt durch
StraBen.NRW. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan vorhanden. Demnach sind
keine Anlagen zuldssig, die die Verkehrsteilnehmer ansprechen bzw. ablenken.

Denkbar ist die Errichtung eines Hinweisschildes an der Konrad-Adenauer-Allee, um auf die
Lage des Marktes bzw. die Einfahrt aufmerksam zu machen. Dies wiirde Suchverkehr und
damit Belastungen der umgebenden Bereiche vermeiden.

Zu dem Aspekt einer unterstellten Wertminderung der Wohngrundstticke wurde bereits
unter Punkt 11.5 ausfihrlich Stellung genommen.

zu 12.13:

Aus Grinden des Klimaschutzes soll das Dach des geplanten Baumarktes mit einer Photo-
voltaikanlage zur Stromerzeugung fir den Eigenverbrauch belegt werden. Dies schrankt
die Anlage der angeregten Dachbegriinung jedoch ein.
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Fur die Umsetzung der Kompensationsleistungen wurde ein Vertrag zwischen dem Vorha-
bentrager und der Landschaftsagentur Plus geschlossen. Auf Dorstener Stadtgebiet wer-
den forst- und landschaftspflegerische MaBnahmen durchgefihrt. Der forstrechtliche Aus-
gleich sowie der landschaftsrechtliche Ausgleich mit 33.541 Okowerteinheiten erfolgen auf
einer 13.500 m? groBen Flache. Folgende Grundstiicke der Gemarkung Dorsten werden
hierflr genutzt: Flur 21, Flurstlick 608 tlw., Flur 31, Flurstiick 97 tlw., Flur 33, Flurstiicke
8 tlw. und 161 tlw. Die Umsetzung erfolgte bereits ab Herbst 2016. Nach der endglltigen
Herstellung ist vorgesehen, die Dauerpflege auf die gemeinnitzige Vogelsangstiftung mit
Sitz in Datteln zu Ubertragen. Im Rahmen des Planverfahrens konnte trotz intensiver
Bemuhungen keine raumlich naher am Plangebiet liegende Ausgleichsflache fiir Ersatzbe-
pflanzungen gefunden werden.

zu 12.14:

Generell hat der Vorhabentrager auch ein Interesse an der Verhinderung eines Schleich-
verkehres zwischen der Konrad-Adenauer-Allee und dem Krusenkamp, da dieser geeignet
ist, den Betriebsablauf auf dem Gelande des angrenzenden Baustoffhandels zu storen.

Um den Schleichverkehr zu verhindern, wurden die Planungen fiir den westlich gelegenen
Baustoffhandel verandert. Entsprechende Regelungen hierzu werden im Durchfiihrungs-
vertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager getroffen.

zu 12.15:

Aufgrund der Anregung werden die Offnungszeiten des Baumarktes festgelegt. Diese sind
auf 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr beschrankt. Damit ist sichergestellt, dass die Kunden bis
22:00 Uhr den Parkplatz verlassen haben und somit kein Nachtbetrieb stattfindet. Die
Offnungszeiten werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhaben-
trager geregelt.

zu 12.16:

Hinsichtlich des Mietcenters fir Baumaschinen und Gerate bestehen noch keine abschlie-
Benden Planungen. Anzumerken ist, dass der Betrieb von kraftstoffgetriebenen Geraten
(etwa Benzinkettensagen oder Benzinrasenmahern etc.) innerhalb geschlossener Raume,
wie angeregt, gesetzlich verboten ist. Nach Vorliegen einer entsprechenden Konzeption
und Nutzungsangaben erfolgt ein Nachweis im Hinblick auf die summarische Einhaltung
der zuldssigen Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft im Baugenehmigungsverfahren.
Generell muss das Mietcenter als eigenstandiger Gewerbebetrieb bestehende Vorgaben
zum Larmschutz erfillen. Auf eine schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird daher verzichtet.

Ergebnis:

Den Anregungen zur schallschutztechnischen Funktion des vorhandenen Erdwalls soll ge-
folgt werden, da dieser nicht in die Berechnungen des Schallschutzgutachtens eingeflossen
ist. Den Anregungen zur Beschrankung der AuBenwerbeanlagen, der Beleuchtung und der
Offnungszeiten wird durch die Regelung der Offnungszeiten im Durchfihrungsvertrag
gefolgt. Den Anregungen zur Verhinderung eines maoglichen Schleichverkehrs zwischen
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dem neuen Knoten und der Buerschen StraBe auf dem Geldnde wird ebenfalls durch eine
entsprechende Regelung im Durchflihrungsvertrag gefolgt.
Den anderen Anregungen soll nicht gefolgt werden, da diese rechtlich nicht zutreffend,
stadtebaulich nicht begriindet oder nicht stichhaltig sind. Nach Abwagung der genannten
Anregungen gegen die Ubrigen Belange sollte daher den anderen Anregungen nicht
gefolgt werden.

13. Anregung eines Anliegers der StraBe Krusenkamp, 45964 Gladbeck (Schreiben
vom 07.06.2016)

Anregung:

Der Einwender weist darauf hin, dass bisher auf dem Vorhabengrundstiick entlang der
Grundstiicksgrenze ein breiter Griinstreifen mit Baumpflanzungen vorhanden war, der inzwi-
schen beseitigt wurde. In diesem Bereich entsteht die neue Warenanlieferung mit Lkw-
Zufahrt. Es wird daher angeregt, dass entlang der Grenze ein Sicht- und Schallschutz, z. B. in
Form einer dichten Heckenpflanzung, erfolgen soll.

Priifung der Anregung:

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Schallgutachten erarbeitet (Peutz Consult
GmbH). Aus gutachterlicher Sicht sind schalltechnische MaBnahmen zum Nachbar-
grundstiick nicht notwendig. Dennoch sagt der Vorhabentrager aus nachbarlicher
Ricksichtnahme zu, eine entsprechende Grenzgestaltung vorzunehmen.

Es erfolgt eine private Regelung zwischen Vorhabentrager und der Hauseigentimer-
gemeinschaft. Eine Erganzung des Bebauungsplanes ist somit nicht notwendig.

Ergebnis:
Der Anregung wird insoweit gefolgt, als dass eine Einfriedung der Grenze auf freiwilliger
Basis durch den Vorhabentrager erfolgt.

14. Anregungen mehrerer Anlieger der AllinghofstraBBe, 45964 Gladbeck
(Schreiben vom 24.01.2019)

Anregungen:

14.1 In der Schalltechnischen Untersuchung Gewerbeldrm vom 15.08.2018 wiirden 1.600
Kunden und somit 3.200 Pkw-Bewegungen pro Tag zusdtzlich zum DTV-Wert 10.100
Kfz/24h angesetzt (Erhéhung des Verkehrsaufkommens von ca. 30% pro Tag. 2016
wurde ein Wert von ca. 1.000 zahlenden Kunden seitens Hagebau angegeben). In der
Schalltechnischen Untersuchung LSA wiirden jedoch nur 160 Kfz/24h fiir die neue und
alleinige Zufahrt berticksichtigt. Die Berechnung sei daher zu korrigieren. Es sei von ei-
nem deutlich hoherem Beurteilungspegel und massiven, negativen Folgen fiir die An-
wohner auszugehen.

14.2 In der Schalltechnischen Untersuchung LSA von 2018 wiirden verschiedene Aspekte feh-
len. Hierzu zdihlten: Die prognostizierte Verkehrsbelastung in 15 Jahren fiir alle vorhan-
denen Knoten plus neugeplanten Knoten, Szenario fiir den geplanten LSA gesteuerten
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Knoten und den durch die Anwohner favorisierten Kreisverkehr und eine Worst-Case-
Betrachtung der Auswirkungen im Bereich der Konrad-Adenauer-Allee, (welche als Um-
leitungsstrecke fiir die B224/A52 genutzt wird), wenn es zu Stérungen auf der B224
bzw. A52 kommt.

Verkehrsstorungen auf der Konrad- Adenauer-Allee seien schon heute héufig vorhan-
den, wiirden aber bei einem méglichen Ausbau der B224 zur A52 in der Bauzeit stark
zunehmen. Das Verkehrsaufkommen wiirde deutlich ansteigen und damit eine deutli-
che Uberlastung des neu geplanten Knotenpunktes einhergehen. Der AusstoB von
schddlichen Abgasen, Staub und Ldrm wtirde noch mehr erhéoht, was eine noch erhebli-
chere Benachteiligung fiir die Anwohner bedeutete, welche es abzuwdgen gdilte.

In der Begriindung zum B-Plan und im Umweltbericht wiirde die Wohnbebauung nérd-
lich der Konrad-Adenauer-Allee als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Das sei
falsch. Nach dem Bebauungsplan Nr. 11 vom 13.3.1991 handelt es sich um ein reines
Wohngebiet. Die fiir ein reines Wohngebiet aufgestellten Immissionsgrenzwerte seien
zwingend einzuhalten. Im Umweltbericht wiirde das Schutzgut ,Mensch” beschrieben.
Als Schutzziele wiirden das Wohnen die Erholung und Freizeitnutzung genannt. Diesem
wtirde von den Anwohnern vollumfinglich zugestimmt. Diese sehr wichtigen Schutzzie-
le seien jedoch in Gefahr, wenn in der Schalltechnischer Untersuchung Gewerbeldrm
vom 15.08.2018 der maBgebliche Immissionsort ,...0,5m auBerhalb vor der Mitte des
gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stdrksten betroffenen schutzbediirftigen
Raumes...” angesetzt wiirde. Das Schutzziel , Erholung und Freizeitnutzung” in den Gdr-
ten werde offensichtlich véllig ignoriert. Die Immissionsgrenzwerte der TA Ldrm fiir rei-
ne Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts wiirden bei der Immissionsbe-
rechnung bis auf einen Ort an allen Immissionsorten (iberschritten. In den Anwohner-
gdrten Gdrten, welche der Emissionsquelle ,neuer Baumarkt mit neuer ampelgesteuer-
ter Zufahrt” wesentlich ndher seien, wiirden die Ldrmimmisionswerte somit noch erheb-
lich hoher liegen.” von den Einwendern wird eine Immissionsberechnung und die Ein-
haltung der Grenzwerte in den Gdrten gefordert. Sollte die intensive Nutzung der Gdr-
ten durch erhéhte Verldrmung, Staub- und Abgasimmission infolge des geplanten
Baumarktes mit seiner ampelgesteuerten Zufahrt nicht mehr in der heutigen Form
moglich sein, kdme dies aus Sicht der Einwender einer Art Enteignung gleich. Die ge-
plante Schlechterstellung der Nutzung der Gdrten und die Bevorteilung des Vorhaben-
trdgers durch Umsetzung seiner Planung solle daher sehr genau abgewogen werden.
Im Bebauungsplan solle, zum Schutz der Anwohner, eine textliche Festsetzung zur
nachweislichen Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der gliltigen TA Ldrm erfolgen.

Fiir die AllinghofstraBe und Blilser StraBe Ecke Konrad-Adenauer-Allee werde bei der
Berechnung von einer Gewerbeldrmvorbelastung von 30-31 dB(A) ausgegangen. Diese
Gewerbeldrmvorbelastung wiirde auch in der Begriindung zum B-Plan erwdhnt. AuBBer
dem derzeit bestehenden Baumarkt gdbe es keine Gewerbeldrmvorbelastung fir diese
StraBe. Dieser Baumarkt als Neubau wiirde nun in der Berechnung als Zusatzbelastung
angegeben. Diese Berechnungsmethode sei nicht nachvollziehbar.

Innerhalb des geplanten Baumarktes solle ein Mietcenter (Vermietung von Baumaschi-
nen etc.) mit 100 m? Gebdudefliche und einer Freiflciche von 120 m? auf dem Park-
platzbereich zuldssig sein. Nach der Erfahrung der Einwender sei es allgemein Ublich,
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dass eine Einflihrung der Kunden in die Baumaschinen und Gerdite erfolge, die norma-
lerweise auBerhalb des Gebdudes, auf der Freifliche, stattfindet. Hierbei wiirde es sich
auch um ldrmintensive Baumaschinen, z.B. Kettensdgen, Rlittelplatten, Laubsauger etc.
handeln. Zu den dadurch entstehenden Ldrmimmissionen wiirden in der Schalltechni-
schen Untersuchung Gewerbeldrm vom 15.08.2018 keine Angaben gemacht. Hierin
wird eine Bevorteilung des privaten Vorhabentrégers und eine Benachteiligung der
Offentlichkeit, sprich der Anwohner gesehen. Die Einwender fordern, im Bebauungsplan
festzuschreiben, dass alle mit dem Mietcenter im Zusammenhang stehenden Abldufe
nur innerhalb des geschlossenen Gebdudes erfolgen diirfen.

Die fiir die Anwohner deutlich hérbaren und sehr stérenden Lautsprecherdurchsagen
des neuen Baumarktes sollen nach Auffassung der Einwender ausschlieBlich im Innen-
bereich erfolgen. Ansonsten wiirde eine Bevorteilung des privaten Vorhabentrégers und
eine Benachteiligung der Offentlichkeit/Anwohner gesehen.

In der Begriindung und im Umweltbericht sei eine Schallschutzwand entlang der nérdli-
chen Grenze der Konrad-Adenauer-Allee benannt. Es handele sich um einen unter-
schiedlich hohen und unterbrochenen Erdwall geringer Hohe als Sichtschutz, der keine
schalltechnische Funktion habe.

Die Einwender regen die Errichtung eines Kreisverkehres an Stelle der geplanten Am-
pelkreuzung an, da hierdurch geringere Beeintrichtigungen durch Immissionen ent-
stiinden. Zusdtzlich mussen sich auch an Sonn- und Feiertagen Fahrzeuge dem Kreis-
verkehr langsam ndhern, was zur Verringerung der Geschwindigkeit ftihre. Die Einwen-
der erkennen die bisher vorgebrachten Argumente gegen den Kreisverkehr nicht an
(mangelnde Zustimmung des StraBenbaulasttrdgers, mangelnder Platz und Fldchenver-
fugbarkeit, Eingriff in die geschiitzte Allee). Argumente flir einen Kreisverkehr seien:
besserer Verkehrsfluss, weniger Immissionen (da kaum wartende Fahrzeuge), hbhere
Leistungsfdhigkeit, Geschwindigkeitsreduzierung auf der Strecke, verringerte Unfallhdu-
figkeit, weniger versiegelte Fldche durch griine Insel, geringere Unterhaltungskosten
(Wegfall LSA), keine Ampelerneuerung, kein Abgleich der Ampelprogramme benach-
barter Kreuzungen notwendig.

Bei Beibehaltung der Kreuzung wird von den Einwendern die Verschiebung der Kreu-
zung Richtung Osten (auBerhalb der Wohnbebauung) angeregt. Auch wenn mit der
erfolgten Baumfdllung fiir den geplanten Standort des neuen Kreuzungspunktes bereits
Fakten ohne den genehmigten Bebauungsplan geschaffen worden seien. Durch das im
Bebauungsplan gegentiber der Variante von 2016 vergroBerte Grundstiick und den
damit verdnderten Parkplatzzuschnitt, sowie den mit Flisterasphalt geplanten Park-
platz, béte sich eine Verschiebung geradezu an.

14.10 Im Bebauungsplan wiirden konkrete Festsetzungen zum Sichtschutz der Nachbarschaft

(Krusenkamp, AllinghofstraBe und Biilser StraBe) und Offentlichkeit auf das geplante
tiber 10 m hohe, 50 m breite und mehr als 160 m lange Baumarktgebdude sowie eine
den stddtebaulichen Anforderungen gerecht werdende Gestaltung fehlen. Die Einwen-
der halten das Gebdude mit seinen gewaltigen Dimensionen zur Errichtung in und an
Wohngebieten fiir villig unangemessen. Die Industrieoptik der Halle kénne nach Auf-
fassung der Einwender nicht den Gestaltungsanspriichen innerhalb von Wohngebieten
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errichteter Bauten entsprechen und solle dem Umfeld besser angepasst werden. Der
Baumarktneubau solle einen positiven Beitrag zur stddtebaulichen Situation liefern. Bei
der Planung miissten die Gestaltungsanforderungen der Stadt Gladbeck an Einzelhan-
delsbetriebe beachtet werden. Dazu wiirden im Bebauungsplan keine ausreichenden
Aussagen gemacht bzw. keine Anforderungen definiert.

14.11 Das gewaltige und dominante Marktgebdude beeintréichtige den Wohnwert und den
monetdren Wert der Wohnanlage.
Die Einwender sind der Auffassung, dass sich durch Verdnderungen an der Fassade, z.B.
durch Schaffung einer optischen Kleinteiligkeit die gewaltige H6he des Gebdudes
durchaus optisch reduzieren lieBe. Da zur Fassadengestaltung und den Gebdudemalen
im Bebauungsplan keine Festlegungen getroffen wiirden, wird eine Bevorteilung des
privaten Vorhabentrigers und eine Benachteiligung der Offentlichkeit, sprich der
Anwohner, gesehen. Aus Griinden des Sichtschutzes fiir die Anwohner miisse der mit
Hecken und Geholzen geplante Schutzstreifen an der westlichen Grundstiicksgrenze des
Baumarktes zur WagenfeldstraBe auch entlang der nérdlichen Grenze (Konrad-
Adenauer-Allee) bis zur Baumarktzufahrt, als Sichtschutz fiir die Wohnbebauung der
AllinghofstraBe und am Krusenkamp fortgefiihrt werden. GemdlB3 Bebauungsplan sei
Jjedoch eine fiir den Baumarkt werbewirksame, gdrtnerische Gestaltung der Grund-
stiicksgrenze zur Konrad-Adenauer-Allee vorgesehen. Auch hier solle der Vorteil fiir den
Vorhabentréger und der Nachteil der Anwohner abgewogen werden.

14.12 Im Umweltbericht wiirde die Bedeutung der Gehélze im Plangebiet ... fiir den klimati-
schen und lufthygienischen Ausgleich ..." beschrieben. Um diesen Ausgleich im Plange-
biet auch nach Errichtung des geplanten Baumarktes zu gewdhrleisten, miissten kon-
krete Vorgaben zum Klimaschutz im Bebauungsplan dargestellt werden. Es mdissten
auBerdem konkrete Festlegungen zur Verbesserung bzw. Wiederherstellung des vor
Beginn der Gehdlzrodung vorhandenen Zustandes getroffen werden. Nach Auffassung
der Einwender sollte als MinimalmaBnahme zur Verbesserung des Mikroklimas die
intensive Begriinung der (ber 13.000 m2 groBen Dachfliche festgeschrieben werden.
Weiter sollten die im Klimaschutzkonzept der Stadt Gladbeck formulierten Ziele beriick-
sichtigt werden. Unverstdndlich sei hierbei der in der Begriindung angefiihrte Ort der
Ersatzbepflanzung. Es wird hinterfragt, ob bzw. inwieweit es mdglich sei, ein in einem
dicht besiedelten Gebiet ,,... fiir den klimatischen und lufthygienischen Ausgleich ...”
bedeutsames naturnahes Feldgehdlz zu roden und die dafiir erforderliche Ersatzbe-
pflanzung in einem ,ldndlichen” Gebiet mit bestehender guter Durchgriinung vorzuse-
hen. Die Einwender kénnen nicht nachvollziehen, dass eine Ersatzbepflanzung im
Bereich der Gladbecker Flur oder zumindest unmittelbar angrenzend unmoglich sein
soll und regen daher eine nochmalige Uberpriifung der Standortwahl an.

14.13 Durch die offensichtlich nicht geschlossene Verbindung des geplanten neuen Bau-
marktgrundstiickes und des Baumarkt-Bestandsgrundstiickes kénne sich Schleichver-
kehr zwischen der Konrad-Adenauer-Allee und den Nahversorgungseinrichtungen an
der Buerschen StraBe (ALDI, LIDL, Trinkgut, Fressnapf) ergeben, welcher die in den
schalltechnischen Untersuchungen als Berechnungsgrundlage angesetzten 3200 PKW-
Bewegungen im Bereich der neuen Zufahrt erhbhen wiirde. Diese Schleichbeziehungen
seien aufgrund der Ein-Richtungs-Verkehre auf der Buerschen StraBBe und den Signal-
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anlagen an der Buerschen StraBBe und Konrad-Adenauer-Allee und des damit erhéhten
Verkehrswiderstandes nicht unwahrscheinlich. Da der Bebauungsplan keine Vorkeh-
rung trdfe, solche Schleichverkehre zu verhindern, seien voraussichtlich auch die ge-
schdtzten Werte von ca. 3200 Fahrten pro Tag fiir die neue Zufahrt zu gering angesetzt.

Es wird daher angeregt, im Bebauungsplan festzulegen, dass vom neuen zum beste-
henden Baumarktgrundstlick keine offene Verbindung zwischen Krusenkamp und Kon-
rad- Adenauer-Allee zugelassen wird. Damit kénne auch die hohe Wahrscheinlichkeit
der Nutzung der neuen Zufahrt durch Besucher, An- und Auslieferer des Baustoffhan-
dels verhindert werden.

14.14 Aus dem Bebauungsplan und seiner Begriindung gehe nicht hervor, welche maximalen
Offnungszeiten Baumarkt mit Gartencenter, Bistro und Shopbereich haben werden. Die
Offnungszeiten des Parkplatzes, die Betriebszeiten der zufahrtsregelnden Ampelanlage
und die Zeiten der Warenanlieferung seien ebenfalls nicht detailliert festgesetzt.

Die Einwender regen an, die Betriebszeiten der Ampelanlage an die Offnungszeiten des
Parkplatzes zu koppeln. Alle Offnungs- und Betriebszeiten sollten innerhalb des Bebau-
ungsplanes textlich festgesetzt werden, um Benachteiligungen der Anwohner durch
Offnungs- und Betriebszeiten in den friilhen Morgen- und spédten Abendstunden zu
vermeiden.”

Priifung der Anregungen:

zu 14.1:

Die Schalltechnische Untersuchung Gewerbelarm wurde geprift. Im Ergebnis wurden
durch den Gutachter (Peutz Consult GmbH) folgende Feststellungen getroffen:

Es ist zutreffend, dass innerhalb der schalltechnischen Untersuchung zum Gewerbelarm,
Bericht FB 7381-1 vom 15.08.2018, eine Kunden-Pkw Frequentierung von 1.600 Pkw ent-
sprechend 3.200 Bewegungen in der Zeit zwischen 8 und 20 Uhr auf dem Parkplatz und im
Bereich der Zufahrt bertcksichtigt wurde. In der schalltechnischen Untersuchung zur
Errichtung der geplanten Lichtzeichenalge, Bericht FA 7381-2 vom 15.08.2018, wurde, ent-
sprechend den Ergebnissen der fiir das Vorhaben ebenfalls durchgeflihrten Verkehrsunter-
suchung davon ausgegangen, dass die Zusatzbelastung durch das Bauvorhaben auf der
Konrad-Adenauer-Allee 160 Kfz betragt. Dies liegt darin begriindet, dass der GroBteil der
zuklnftigen Kunden-Pkw des Vorhabens, bereits heute die Konrad-Adenauer-Alle befahrt
und durch das Vorhaben im vorliegenden Fall zuséatzlich 160 Kfz durch das Vorhaben auf
der Konrad-Adenauer-Allee aus der Umgebung ,generiert” werden.

Somit ist die bisherige Berechnung nicht zu korrigieren.

zu 14.2:
Zu dem Aspekt des erhohten Verkehrsaufkommens durch Umleitungsverkehr wurde be-
reits unter Punkt 12.3, 12.6 und 12.8 ausfuhrlich Stellung genommen.

zu 14.3:
Die Begriindung und der Umweltbericht wurden entsprechend korrigiert und die Wohnbe-
bauung an der AllinghofstraBe als Reines Wohngebiet (WR) eingeordnet. In der Schall-
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technischen Untersuchungen Gewerbeldarm wurde auch schon bisher bei der Berechnung
der Beurteilungspegel die Bebauung richtig als Reines Wohngebiet eingeordnet (s. Peutz
Consult GmbH, u. a. Tabellen 4.1 und 4.2).

Bei der Berechnung und Bewertung der zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen wurden
die Vorgaben der TA Larm in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 9613-2 eingehalten.
Es wurde geprift, inwieweit die in der Nachbarschaft zuldssigen Immissionsrichtwerte un-
ter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Gewerbelarmimmissionen Dritter (Gewerbe-
larmvorbelastung) in der Summe mit den Gesamtemissionen des Betriebsgeldndes einge-
halten werden. Die Festlegung der Immissionsorte erfolgte ebenso nach den o. g. anzu-
wendenden Vorgaben. Emissionsseitig wurde im Gutachten eine Worst-Case-Betrachtung
unter Berucksichtigung von Maximalansatzen abgebildet, so dass daher eher eine zu hohe
Einschatzung der Gerdauschemissionen vorliegt.

Die vom Gutachter empfohlenen MaBnahmen (Material der Fahrgassen, Vorgaben bei
haustechnischen Anlagen) wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu den Aspekten wurde auBBerdem bereits unter Punkt 12.4 ausfuhrlich Stellung genom-
men

zu 14.4:

Die Annahmen der Gewerbelarmvorbelastung sind korrekt und wurden im Sinne der
Worst-Case-Betrachtung vorgenommen. Es ist zutreffend, dass im Bereich der an der Al-
linghofstraBe und Bulser StraBe Ecke Konrad-Adenauer-Alle gelegenen Immissionsorte
eine, wenn auch nur sehr geringe, Gewerbeldarmvorbelastung im Bereich von 30 bis
31 dB(A) vorliegt. Hier wird der zum Tageszeitraum in einem reinen Wohngebiet zuldssige
Immissionsrichtwert um 19 bis 20 dB(A) unterschritten. Eine solche Gerauschvorbelastung
ist - alleine bedingt durch die zum Tageszeitraum vorliegenden allgemeinen Verkehrsge-
rausche - kaum wahrnehmbar. Dieser geringe Wert ist bedingt durch die gro3e Entfernung
dieser Immissionsorte zu den sudlich des Vorhabens gelegenen vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen. Im Bereich der naher hierzu gelegen Immissionsorte liegen um
rd. 10 dB(A) hohere Gewerbelarmvorbelastungen vor.

zu 14.5:
Zu dem Aspekt des Mietcenters (Vermietung von Baumaschinen etc.) wurde bereits unter
Punkt 12.16 ausfuhrlich Stellung genommen.

zu 14.6:

Im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan werden Regelungen zu den Betriebs- und
Offnungszeiten getroffen. Die Offnungszeiten des Marktes diirfen den Zeitraum zwischen
6:30 Uhr und 21:30 Uhr nicht Uberschreiten. Die Betriebszeiten dirfen den Zeitraum zwi-
schen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr nicht Gberschreiten. AuBerhalb der Offnungszeiten sind
Lautsprecherdurchsagen ausgeschlossen. Zudem ist bestimmt, dass Lautsprecherdurchsa-
gen nur innerhalb der Bau- und Gartenmarktgebaude getatigt werden dirfen. Durchsagen
im Freibereich beschréanken sich allein auf Notfallsituationen, z. B. bei Gefahr.

Bei dem Plangebiet handelt es sich heute um eine ehemalige Sportanlage, die in der Ver-
gangenheit auch durch Vereine am Wochenende genutzt wurde. Bei den Sportveranstal-
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tungen konnten regelmaBig Beschallungen im Freibereich durchgefiihrt werden, so dass es
an den Wochenenden zu einer Verbesserung der Situation flr die Anwohner kommt.

zu 14.7:

Der Begriff Schallschutzwand entlang der nordlichen Grenze der Konrad-Adenauer-Allee
wurde in Begrindung und Umweltbericht entsprechend der Anregung geandert. In den
Schalltechnischen Gutachten wurden weder der bestehende Erdwall bertcksichtigt, noch
eine Wand angenommen, so dass es zu keiner Benachteiligung der Anlieger im Rahmen
der schalltechnischen Bewertung kommt.

zu 14.8 und 14.9:
Zu den Aspekten Errichtung eines Kreisverkehrs und Verschiebung des Knotens Richtung
Osten wurde bereits unter den Punkten 12.7 und 12.9 ausfihrlich Stellung genommen.

zu 14.10 und 14.11:

Der Bebauungsplan setzt zum westlichen Rand hin (rliickwartiger Bereich Wagenfeldstral3e
/ Bulser StraBe) PflanzmalBnahmen fest. Diese dienen insbesondere der Eingrinung der
Grundstlicksgrenze und optischen Abschirmung des Gartencenters. Entlang der Konrad-
Adenauer-Allee ist die Pflanzung von sieben Alleebdaumen festgesetzt, die den Alleecharak-
ter sttzen sollen. Entlang einer Allee sollten die Baume immer frei, ohne massiven Unter-
wuchs stehen. Gerade hierdurch bleiben die Baume sichtbar, was den Alleecharakter aus-
macht. Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan die Begriinung der Stellplatze durch Bau-
me fest. Ziel ist es, das Erscheinungsbild zu verbessern.

Der Baumarkt liegt nicht innerhalb eines Wohngebietes, sondern bildet den Abschluss des
Ostlich liegenden Gewerbegebietes zur westlichen Wohnbebauung. Die Wohnbebauung an
der AllinghofstraBe ist durch die Konrad-Adenauer-Allee mit seinen Baumen und dem
Griinstreifen sowie die Bepflanzung in den privaten Garten, einschlieBlich der Einfriedung
der Grundstiicke durch Bepflanzung, klar vom sudlichen Siedlungsbereich getrennt. Die
Wohngebaude an der Allinghofstrale sind aus Richtung Suden nicht auffallend oder pra-
gend. Durch die Trennung und die Entfernung des geplanten Gebaudes zur nordlichen
Wohnbebauung von mindestens 40 m wird nicht von einer negativen oder erdriickenden
Wirkung des Baumarktes ausgegangen.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden Gebaudeansichten des Bau- und Garten-
marktes aufgenommen. Sie zeigen ein vertikal gegliedertes Baumarktgebaude. Das Gar-
tencenter ist durch ein groBes, gegliedertes Glasgebaude gepragt. Werbeanlagen sind zu-
rickhaltend dimensioniert und auf groBflachige, grelle Farbgestaltung wird verzichtet. In-
sofern sind die von den Einwendern geforderten Gestaltungsanforderungen im Bebau-
ungsplan geregelt.

Zum Aspekt Stadtbild wird unter Punkt 11.3, zu den Aspekten GebaudegroBe und Gebau-
degestaltung wird unter den Punkten 12.11 und 12.12 ausfiihrlich Stellung genommen.

zu 14.12:
Zu dem Aspekt Klimaschutz und externe Aufforstung wurde bereits unter dem Punkt
12.13 ausfuhrlich Stellung genommen.
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zu 14.13:
Zu dem Aspekt Schleichverkehr wurde bereits unter dem Punkt 12.14 ausfuhrlich Stellung
genommen.

zu 14.14:
Zu dem Aspekt Betriebs- und Offnungszeit wurde bereits unter dem Punkt 14.6 ausfiihr-
lich Stellung genommen.

Die Anregung, die Stellplatzanlage auB3erhalb der Betriebszeiten abzuschlieBen, wird in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Ausfuhrungsplanung zum Umbau der Konrad-Adenauer-Allee sowie der Betrieb der
Ampelanlagen erfolgen allein nach den technischen Vorgaben des Landesbetriebes Stra-
Benbau NRW. Weder die Stadt Gladbeck, noch der Vorhabentrdger haben Eigentums- oder
sonstige Rechte an der Anlage. Somit kénnen die Betriebszeiten der Ampelanlage nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geregelt werden. Nach den Vorgaben fir den Lan-
desbetrieb StraBenbau NRW richtet sich der Betrieb der Ampelanlage allein nach den
Anforderungen des Stral3enverkehrs.

Ergebnis:

Der Anregung in Bezug auf die Einstufung der nérdlich gelegenen Wohnbebauung als Rei-
nes Wohngebiet wird durch Anpassung des Umweltberichtes bzw. der Begriindung ge-
folgt. Der Anregung zu den Lautsprecherdurchsagen wird gefolgt. Den Anregungen zur
schallschutztechnischen Funktion des vorhandenen Erdwalls soll gefolgt werden, da dieser
nicht in die Berechnungen des Schallschutzgutachtens eingeflossen ist. Den Anregungen
zur Verhinderung eines moglichen Schleichverkehrs zwischen dem neuen Knoten und der
Buerschen StraBe auf dem Geldande wird durch eine entsprechende Regelung im Durchflh-
rungsvertrag gefolgt.

Den Anregungen zur Beschriankung der Offnungszeiten wird durch die Regelung der Off-
nungszeiten im Durchfihrungsvertrag gefolgt.

Die anderen Anregungen sind rechtlich nicht zutreffend, stadtebaulich nicht begriindet
oder nicht stichhaltig. Nach Abwagung der genannten Anregungen gegen die librigen Be-
lange sollte daher den anderen Anregungen nicht gefolgt werden.
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Beschlussentwurf:

Der Rat der Stadt Gladbeck beschlieBt wie folgt:

L Beschliisse iiber Anregungen
zu 1.: Anregungen der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen (IHK)

1.1: Der Anregung wird gefolgt.

1.2: Der Anregung wird nicht gefolgt
1.3: Der Anregung wird nicht gefolgt
1.4: Der Anregung wird nicht gefolgt

zu 2.: Anregungen des Kreises Reckinghausen

2.1: Der Anregung wird gefolgt.
2.2: Der Anregung wird gefolgt.
2.3: Der Anregung wird gefolgt.
2.4: Der Anregung wird gefolgt.

zu 3.: Anregungen der Stadt Essen

3.1: Der Anregung wird gefolgt.
3.2: Den Anregungen wird nicht gefolgt

zu 4.: Anregungen der Handwerkskammer Miinster (HWK)

4.1: Der Anregung wird gefolgt.
4.2: Der Anregung wird nicht gefolgt.

zu 5.: Anregungen der EON Kraftwerke GmbH bzw. Uniper Kraftwerke GmbH

Der Anregung wird gefolgt.
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zu 6.: Anregungen des Landesbetriebes Wald und Holz

6.1: Der Anregung wird gefolgt.
6.2: Der Anregung wird gefolgt.

zu 7.: Anregungen der EON SE Immobilien / Montan

Der Anregung wird gefolgt.

zu 8.: Anregungen des Landesbetriebes StraBen.NRW

Den Anregungen wird gefolgt.

zu 9.: Anregungen der PLEdoc GmbH

Den Anregungen wird gefolgt.

zu 10: Anregungen eines Anliegers der AllinghofstraBe, 45964 Gladbeck

10.1: Der Anregung wird nicht gefolgt.
10.2: Der Anregung wird nicht gefolgt.

zu 11: Anregungen eines Anliegers der Allinghofstra3e, 45964 Gladbeck

11.1: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.2: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
11.3: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
11.4: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.5: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.6: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.7: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.8: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
11.9: Der Anregung wird nicht gefolgt.
11.10: Der Anregung wird nicht gefolgt.



zu 12: Anregungen mehrerer Anlieger derslf\)llinghofstraBe, 45964 Gladbeck
12.1: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.2: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.3: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.4: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.5: Der Anregung wird gefolgt.

12.6: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.7: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.8: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.9: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.10: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
12.11: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.12: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.13: Der Anregung wird nicht gefolgt.
12.14: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
12.15: Der Anregung wird gefolgt.

12.16: Der Anregung wird nicht gefolgt.

zu 13: Anregung eines Anliegers der StraBBe Krusenkamp, 45964 Gladbeck

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

zu 14: Anregungen mehrerer Anlieger der AllinghofstraBBe, 45964 Gladbeck

14.1: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.2: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.3: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
14.4: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.5: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.6: Der Anregung wird gefolgt.

14.7: Der Anregung wird gefolgt.

14.8: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.9: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.10: Der Anregung wird nicht gefolgt.
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14.11: Der Anregung wird nicht gefolgt.

14.12: Der Anregung wird nicht gefolgt.
14.13: Der Anregung wird teilweise gefolgt.
14.14: Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Nachdem iiber die Anregungen beraten und entschieden wurde, kann der Beschluss
liber die Satzung erfolgen.

IL. Satzungsbeschluss gem. § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 164, Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee,
Krusenkamp

Mit der Begriindung vom ___.__.2019 wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 164,
Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp wie folgt als Satzung beschlossen:

ORTSSATZUNG
tiber die stadtebauliche Ordnung des Gebietes
Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 164

Aufgrund der §§ 7 Abs. 1 Satz 1 und 41 Abs. 1 g der Gemeindeordnung fir das Land Nord-
rhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.12.2018 (GV. NRW. S. 759), der 8§ 2, 3, 4, 9 und 10
des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634)
sowie des § 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen, in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 04.08.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421) hat der Rat der Stadt Gladbeck in
seiner Sitzung am ...........c..... 2019 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 164, Gebiet:
Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp als Satzung beschlossen.

§1

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 164, Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee, Krusen-
kamp besteht aus zwei Blattern zeichnerischer Festsetzungen, den Zeichenerklarungen und
den textlichen Festsetzungen. Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 164, Gebiet: Konrad-Adenauer-Allee, Krusenkamp ist auf den Blattern
mit einer schwarzen, unterbrochenen Linie umrandet.
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§2

Der Bebauungsplan Nr. 58 b, Gebiet: Krusenkamp, rechtsverbindlich seit dem 23.04.2001
sowie der Bebauungsplan Nr. 58 b, 1. Anderung, Gebiet: Krusenkamp, rechtsverbindlich
seit dem 01.04.2010 werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 164 aufgehoben.

§3

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Gladbeck in Kraft.

Der Blrgermeister

[[AaWﬁz&

Ulrich Roland

In der Sitzung des

O -Ausschusses
O Rates
O Haupt- und Finanzausschusses

am (nicht - 6ffentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




