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3. Anderung

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtverwaltung Kalkar hat eine formlose Anfrage auf Nutzungsanderung einer leerste-
henden Immobilie fiir einen ,Beherbergungsbetrieb® im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 044 — Gewerbegebiet TalstraRe — vorgelegen. Diese Anfrage ist durch die Stadt
Kalkar kritisch bewertet worden, so dass der Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
mit der Zielstellung gefasst worden ist, die zulassigen Nutzungsarten im Gewerbegebiet zu
andern und Beherbergungsbetriebe planungsrechtlich auszuschlielen. GemaR den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben ware ein Beherbergungsbetrieb in einem Gewerbegebiet generell
zulassig. Die leerstehende Immobilie verfiigt Gber etwa 70 ehemalige Bliro- und Produktions-
raume. Eine vollstandige Umnutzung zu einem Beherbergungsbetrieb ware aus Sicht der
Stadt Kalkar jedoch nicht mit den gebietsvertraglichen Strukturen eines Gewerbegebietes ge-
maf § 8 BauNVO vereinbar, so dass stéadtebauliche Spannungen nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen. Die formlose Anfrage ist inzwischen zurlickgestellt worden.

Im Nachgang des Aufstellungsbeschlusses ist flir eine zentral im Plangebiet gelegene Lager-
flache eine Bauvoranfrage gestellt worden, um die Mdglichkeiten einer Discountersansied-
lung planungs- und bauordnungsrechtlich priifen zu lassen. Auch diese Anfrage ist durch die
Stadt Kalkar kritisch bewertet worden, da das im Jahr 2012 beschlossene Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kalkar vorsieht, diesen Bereich — u.a. auch zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches — als Erganzungsstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten zu sichern. Das geplante Vorhaben wirde dieser Entwicklung auf-
grund des zentrenrelevanten Sortimentes entgegenstehen, so dass eine Beeintrachtigung
des zentralen Versorgungsbereiches nicht ausgeschlossen werden kann. Die Bauvoranfrage
ist durch den Bauinteressenten zwar ebenfalls zuriickgezogen worden, wird durch die Stadt
Kalkar jedoch zum Anlass genommen, das Anderungsverfahren zur bauleitplanerischen Si-
cherung des Erganzungsstandortes fortzufiihren.

Ziel des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist die Anderung der zulassigen Nutzungsarten
im Gewerbegebiet, verbunden mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und der
Festsetzung von planungsrechtlichen Vorgaben zur Entwicklung des Plangebietes als funkti-
onalen Erganzungsstandort des zentralen Versorgungsbereichs in Kalkar mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten.

2. Rahmenbedingung

Der Rat der Stadt Kalkar hat den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr.044 — Gewerbegebiet Talstral’e — am 03.05.2018 beschlossen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 044 — Gewerbegebiet Tal-
stral3e — umfasst eine GréfRe von etwa 8,5 ha und folgende Flurstiicke: Gemarkung Kalkar,
Flur 15, Flurstiicke 25, 26, 27, 30, 31, 40 (teilweise), 41, 42, 70, 74, 76, 78, 79, 85, 86, 91, 93,
94,95, 101, 102, 103, 107, 108, 109, 123 (teilweise), 128, 131, 132, 133, 134, 136, 137, 138,
139, 140, 143, 144, 145, 146, 147, 163 sowie Flur 16, Flurstiicke 73 und 74. Der Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes wird im Wesentlichen durch die zusammenhén-
gende und gewachsene Gewerbestruktur gepréagt. Das Plangebiet grenzt dstlich an den un-
mittelbar angrenzenden Verlauf der Bundesstral3e B 57. Im Stiden und Westen schlieen sich
die weiteren festgesetzten Gewerbegebiete ,Auf dem GroRen Damm* und ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Talstralle” an.
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Luftbild des Plangebiets

3. Ubergeordnete Planung

Die Anderung uber den Landesentwicklungsplan des Landes Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW), in Kraft getreten am 24. Juli 2019, weist die Stadt Kalkar als Grundzentrum aus. Die
Planung steht in keinem Widerspruch zu der tibergeordneten Planung.

Im Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf (RPD), bekanntgemacht am 13.04.2018, ist
der Geltungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) fur die zweckgebundene Nut-
zung ,Gewerbe“ dargestellt. Die geplante Anderung entspricht somit den Aussagen des Re-
gionalplanes.

Der Bereich der Plandnderung ist in dem Flachennutzungsplan der Stadt Kalkar, wirksam
durch Bekanntmachung der Genehmigung vom 05.07.2019, als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Das Planvorhaben leitet sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes ab und
wird damit dem Entwicklungsgebot des Baugesetzbuches gerecht.

4. Planvorhaben, Verfahrensart und zu bertcksichti-
gende Belange

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 044 — Gewerbegebiet Talstrale — soll zu einer
aktiven Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung in dem seit mehreren Jahren gewachse-
nen Gewerbegebiet beitragen, indem die zulassigen Nutzungsarten — verbunden mit dem
planungsrechtlichen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben — geédndert werden und ent-
sprechende Vorgaben zur Entwicklung des Plangebietes als funktionalen Ergénzungsstand-
ort des zentralen Versorgungsbereiches fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten getroffen werden. Zentrenrelevante Rand- oder Ergdnzungssortimente
sollen dabei nur in begrenztem Umfang zugelassen werden. Ein gesamter Ausschluss zen-
trenschadlicher Einzelhandelsbetriebe ist geméaR § 1 Abs. 5 BauNVO planungsrechtlich mog-
lich, wird seitens der Stadtverwaltung jedoch aufgrund der undifferenzierten Regelung zum
Umgang mit Gewerbebetrieben nicht weiter verfolgt. Stattdessen soll mit der vorliegenden
Bauleitplanung eine zielgerichtete und nach Angebotssortimenten differenzierte Beschréan-
kung der Einzelhandelsbetriebe vorgenommen werden. Der Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben setzt dabei eine Auseinandersetzung mit der értlichen Versorgungsstruktur voraus,
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so dass als Bemessungs- und Bewertungsgrundlage hierfir das Einzelhandelskonzept der
Stadt Kalkar herangezogen wird.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, da die Vo-
raussetzungen fir die Anwendung des 8§13 a BauGB gegeben sind. Gegenstand der Planung
ist eine sogenannte ,andere MalRnahme der Innenentwicklung®. Hierzu gehéren grundséatzlich
alle MaRnahmen der Innenentwicklung, soweit diese nicht als Wiedernutzbarmachung oder
Nachverdichtung zu beurteilen sind. Die Anderung, Beschrankung und Umstrukturierung vor-
handener Nutzungen z&hlen zu diesen MalRnahmen. Da es sich bei der Anpassung bzw. An-
derung der zulassigen Nutzungsarten um Maflinahmen der Innenentwicklung handelt und die
versiegelten Flachen im Bebauungsplan einerseits weniger als 70.000 m2 umfassen und an-
dererseits durch die Anderung keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgelést werden,
kann die Plananderung gemafl § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden. Somit kann gemal § 13 a Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Nachfolgende Belange, die unter 8 1 Abs. 6 BauGB aufgelistet sind, sind bei der Planung im
Allgemeinen zu beriicksichtigen und werden im nachfolgenden Kapitel bewertend erlautert:

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange fiir der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 044 — Gewerbegebiet Talstralle

Allgemeine Anforderung an gesunde, sichere Wohn- v

§1(6) Nr. 1 BauGB und Arbeitsverhaltnisse

Wohnbedurfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewoh-

S 4 (@) T 2 e nerstrukturen X
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung X
10N 4Bauce  CEnOE U Emaling, Eveveng, Forenncun
§1(6) Nr. 5 BauGB (E;stlzgﬁgeier Baukultur, des Denkmalschutzes und des v
81 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften X
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes v
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft und der Versorgung v
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs v
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes X
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte v
8§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes v
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fluchtlingen und Asylbegehrenden X

4.1. Allgemeine Anforderungen an gesunde, sichere Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauGB

Der Anderungsbereich befindet sich in einem gewachsenen Gebiet, das tberwiegend durch
eine gewerbliche Nutzung gepragt ist. Durch die planungsrechtliche Anderung der zulédssigen
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Nutzungsarten, werden die Voraussetzungen fur gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht verén-
dert. Vielmehr wird mit dem planungsrechtlichen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben
sichergestellt, dass die typische Funktion eines Gewerbegebietes und die damit verbundenen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse erhalten werden.

4.2. Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes
gem. 81 (6) Nr. 5 BauGB

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen zu einer aktiven und angemessenen Steue-
rung der stéadtebaulichen Entwicklung im Gewerbegebiet beitragen. Bei einer zusatzlichen
Ansiedlung von Betrieben lassen sich zwar Auswirkungen auf das vorhandene Ortsbild fest-
stellen. Durch geeignete Festsetzungen lasst sich jedoch der gestalterische und ortstypische
Charakter des ausgewiesenen Gewerbegebietes erhalten und zukinftig dahingehend steu-
ern, dass eine stérende AuRenwirkung auf das Ortsbild ausgeschlossen werden kann. Auch
unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Interessen der Stadt Kalkar sind die mit einer An-
siedlung einhergehenden Beeintrachtigungen stadtebaulich und gestalterisch vertretbar.

4.3. Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch hervorgerufen, da das Wirkungsgefuige vor Ort bereits seit langer Zeit exis-
tiert und lediglich die Zulassigkeit der Nutzungsarten geandert wird. Hinzu kommt, dass im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes keine ausschliel3liche Wohnnutzung vorzufinden ist,
da eine Uberwiegende gewerbliche Nutzung vorliegt.

Bereits im Ursprungsplan ist das gesamte Plangebiet einer gewerblichen Nutzung vorbehal-
ten, so dass ein Anstieg der Immissionen nicht zu erwarten ist. Sollten sich weitere Gewerbe-
oder Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, ist hierbei grundsatzlich zu gewahrleisten, dass mit der
Ansiedlung keine erhdhte Larmbelastung einhergeht. Dabei ist bezugnehmend auf die Ab-
standliste im Einzelfall zu prtufen, ob der vorgesehene Abstand ausreicht, um Gefahren oder
erhebliche Belastigungen gegeniber angrenzender Betriebe auszuschlieRen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Ansiedlung von Storfallbetrieben im Sinne der 12.
BImSchV im Einzelfall méglich ist, sofern im Zulassungsverfahrens durch eine gutachterliche
Untersuchung der Nachweis erbracht wird, dass durch die Ansiedlung kein planerischer Kon-
flikt im Sinne des § 50 BImSchG hervorgerufen wird. Ein entsprechender Hinweis hierzu ist
auf der Planurkunde vermerkt.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet sind keine Gewasserstrukturen vorzufinden. Somit sind
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines seit Jahrzehnten festgesetzten Gewerbegebietes. Die
entsprechenden Grundstiicke sind Gberwiegend bebaut, so dass bis auf den stral3enbeglei-
tenden Baumbestand keine nattrlichen und landschaftlichen Strukturen vorzufinden sind. Die
Baumallee hingegen pragt den vorhandenen Stral3enzug und leistet damit einen Beitrag zur
angemessen Begriindung des Gewerbegebietes. An den vorhandenen Festsetzungen des
Ursprungsplanes zur artenreichen Bepflanzung wird weiterhin festgehalten. Die Planande-
rung hat entsprechend keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Natur und Land-
schaft.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit 88 44 Abs. 5 und 6 sowie § 45 Abs. 7
BNatSchG ergibt sich die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Prifung im Rahmen
von Planungs- und Genehmigungsvorhaben. Der Prifumfang beschrankt sich dabei auf die
europédisch geschiitzten FFH-Anhang IV-Arten und die européischen Vogelarten.

Zur Ermittlung des Vorkommens von planungsrelevanten Arten wurde das Messtischblatt
4203/4 ausgewertet. Die innerhalb des Messtischblattes vorkommenden Arten sind in der fol-
genden Tabelle aufgefihrt:
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Art Status Erhaltungszustand Bemerkung
in NRW (ATL)
Wissenschaftlicher Name Deutscher Hame
Viogel
Accipiter nisus Sperber Hachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Alauds arvensis Feldlerche Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden ul
Anas crecca Krickente Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Anaz penelope Ffeifents Machwigis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Anas strepera Schnatterents Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Anzer albifrons Eldzsgans Machwigis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Anzerfabaliz Saatgans Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Asio otus Waldohraule Nachweis 'Erutvorkommen' ab 2000 vorhanden u
Athene noctua Steinkauz Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden 4]
Branta leucopsis WeiBwangengans Machwigis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Bucephala clangula Schellents Machweis 'RastWintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Buteo buteo Miusebuszard Nachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Cardueliz cannabina Eluthinfling Machweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden unbek.
Caszmerodius albus Silberreiher MNachwieis "Rast/Wintervorkemmen' ab 2000 vorhanden G
Delichon urbica Mehlschwalbe Hachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 verhianden u
Falco tinnunculus Turmfalke Nachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Hirundo rustica Rauchschwalbe Hachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 verhianden u
Limoza limoza Uferschnepfe MNachwieis "Rast/Wintervorkemmen' ab 2000 vorhanden _
Luscinia megarhynchos Machtigall Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Mergelluz albelluz Iwiergsager Machwigis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Pandion haliaetuz Fizchadler Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Passar montanus Feldsperling Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden u
Perdix perdix Rebhuhn Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden _
Phoenicurus phoanicurus Gartenrotschwanz Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden u
Strix aluco Waldkauz Hachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Sturnus vulgariz Star Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden unbek
Tachybaptus ruficellis Zwiergtaucher Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Tringa ochropus WaldwasserlSufer Machwigis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden G
Tyto alba Schlgiersule Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden G
Vanelluz vanellus Kiebitz Hachweiz 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden ul
Vanelluz vanellus Kiebitz Machwieis 'Rast/Wintervorkommen' ab 2000 vorhanden u

Unter Zugrundelegung und Abgleich der Habitatanspriiche der in der Tabelle aufgefiihrten
planungsrelevanten Arten erscheint ein grundsétzliches Vorkommen der aufgelisteten Vogel-
arten nicht gegeben. Das Plangebiet ist durch eine gewerbliche Nutzung und der Lage zur
viel befahrenen Bundesstralle B 57 gepragt, so dass eine grundsatzliche Vorbelastung
(Larmemissionen durch Gewerbebetriebe und PKW) in direkter Umgebung gegeben ist.
Diese Faktoren kdnnen ein Vorkommen planungsrelevanter Arten verhindern. Hingegen kon-
nen Laichhabitate oder wertvolle Landhabitate von Reptilien mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden, da in unmittelbarer Nahe keine Gewasserstrukturen vorhanden sind.
Baum bewohnende Arten kénnen sich im Bereich der vorhandenen Baumallee niederlassen.
Diese Baumallee ist jedoch nicht Bestandteil der Bebauungsplananderung, so dass vorhan-
dene planungsrelevante Arten hierdurch nicht betroffen sind. Da die vorliegende Bauleitpla-
nung die grundsatzliche Moglichkeit einer Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben ermdglicht, kann auf Ebene des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens im Einzel-
fall (z.B. im Rahmen einer vollumfanglichen Artenschutzprifung) eine entsprechende Betrof-
fenheit planungsrelevanter Arten geprift werden.

Die Abfrage Uber die Landschaftsinformationssammlung NRW (@LINFOS) weist den stra-
Renbegleitenden Baumbestand des Plangebietes dem Alleen-Kataster (Kennung: AL-KLE-
0093) zu.

Die Flacheninanspruchnahme orientiert sich an den Vorgaben des Ursprungsplanes, so dass
keine zuséatzlichen uberbaubaren Grundstucksflachen ausgewiesen werden. Eine negative
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Beeinflussung des Schutzgutes Boden kann aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung der
Grundstilicke daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

4.4. Belange der Wirtschaft und Versorgung gem. 8 1 (6) Nr. 8 BauGB

Durch die Bebauungsplandnderung werden die planungsrechtlichen Méglichkeiten fur weitere
Ansiedlungen (Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten) geschaf-
fen, so dass den Interessen der lokalen Wirtschaft Rechnung getragen wird. Durch den pla-
nungsrechtlichen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben soll die typische Funktion des vor-
handenen Gewerbegebietes erhalten und gestérkt werden, um méglichen stadtebaulichen
Spannungen praventiv zu entgegnen. Die Planung tragt somit zur langfristigen Standortsiche-
rung der ansassigen Gewerbebetriebe bei und wird den Belangen der lokalen Wirtschaftsfor-
derung gerecht.

4.5. Belange des Verkehrs gem. 8 1 (6) Nr. 9 BauGB

Das Plangebiet ist Gber die ErschlieBungsanlage Kastellstral3e an die Bundesstral3e B 57 und
LandstraBe L 41 (Rheinstral3e) angebunden. Uber diese kénnen weitere Teile des Stadtge-
bietes und Nachbarkommunen erreicht werden.

Durch die Plananderung wird grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortminenten die Mdglichkeit zur Ansiedlung eingeraumt, so dass zusétzliche Belas-
tungen durch Kraftfahrzeuge auftreten kénnen. Das Plangebiet verflgt durch die glnstige
Lage und den Anschluss an den Kreisverkehr B 57 / L 41 jedoch Uber ein angemessenes und
leistungsfahiges Verkehrsnetz, das zusatzliche Verkehrsstrome aufnehmen kann. Die ver-
kehrstechnische Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs ist bereits im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 092 — Kreisverkehr / Xantener Stral3e — gutachterlich nachgewiesen wor-
den.

4.6. Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte gem. § 1 (6) Nr. 11
BauGB

Das Einzelhandelskonzept wurde am 23.02.2012 durch den Rat der Stadt Kalkar beschlos-
sen und ist gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Fir das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren wird dabei unter anderem die Zielformulierung zur Kalkarer Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung aufgegriffen, die Flachen des Gewerbegebietes Xantener Stral3e und
KastellstralRe als Erganzungsstandort fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten bauleitplanerisch zu sichern. Vorrangiges Ziel ist dabei die Steuerung und
Entwicklung einer funktional gegliederten Zentren- und Standorthierarchie unter Berticksich-
tigung der gewachsenen Stadtstrukturen innerhalb des Kalkarer Stadtgebietes.

4.7. Belange des Hochwasserschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 12 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebietes des Rheins gem. § 78 b Abs. 1 Wasser-
haushaltsgesetz. Der Rhein ist etwa 7,5 km entfernt. Die Deichsanierungsmafnahmen auf
dem Stadtgebiet Kalkars schreiten weiter voran, so dass die Auswirkungen eines Hochwas-
serereignisses nach heutigem Stand der Technik bestmdglich abgemildert werden. Um die
negativen Auswirkungen in Bezug auf Sachschéden gering zu halten, soll bei Neu- und Um-
baumafnahmen auf eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung geachtet werden.

Das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 6 a BauGB nachrichtlich als Risikogebiet im Sinne des §
78 b Abs. 1 WHG tGbernommen.
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5. Festsetzungen und weitere Planinhalte

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 044 — Gewerbegebiet TalstralRe — werden die
Festsetzungen des Ursprungsplanes zur Art der baulichen Nutzung, zum Mal3 der baulichen
Nutzung sowie zu den Baugrenzen Ubernommen. Die textlichen Festsetzungen werden ent-
sprechend der stadtischen Zielvorstellung geéndert.

Das Plangebiet entspricht den Vorgaben des Ursprungsplanes, so dass auch die Gliederung
des Gewerbegebietes (GE 1, GE 2 und GE 3) bezogen auf die Abstandsliste tibernommen
wird. Das Gebiet wird weiterhin als Gewerbegebiet gem&R § 8 BauNVO festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich ebenfalls an den jeweiligen Vorgaben des
Ursprungsplanes.

Die im Ursprungsplan festgesetzten Baugrenzen sind weiterhin einzuhalten.
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In dem Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemaf 8§ 8 BauNVO Gewerbe-
betriebe aller Art, Lagerhdauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude und Anlagen fiir sportliche Zwecke zuléassig. Diese Nutzungen werden
der Eigenart des seit Jahrzehnten gewachsenen Gewerbegebietes insgesamt gerecht.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Beherbergungsbetriebe, Vergnugungsstatten, Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten werden planungsrechtlich ausgeschlossen, um den vor-
handenen Gebietscharakter zu schiitzen und der typischen Funktion eines gewachsenen Ge-
werbegebietes zu entsprechen. Bezuglich der Einzelhandelsbetriebe ist zu ergénzen, dass
zentrenrelevante Randsortimente in begrenztem Umfang (max. 10 % der gesamten Verkaufs-
flache) zugelassen werden kdnnen, sofern ein funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhan-
den ist. Unter Beriicksichtigung des Planungsanlasses ist festzuhalten, dass es sich bei der
vollstandigen Umnutzung einer leerstehenden Gewerbeimmobilie mit mehr als 70 Biro- und
Produktionsraumen als Beherbergungs- und Hotelbetrieb um keine gebietsvertréagliche Nut-
zung handelt, die den planungsrechtlichen Anforderungen eines Gewerbegebietes geman §
8 BauNVO entspricht. Im Kalkerer Stadtgebiet sind weitaus geeignetere Standorte fur einen
Beherbergungs- und Hotelbetrieb in stadtebaulich integrierter Lage vorhanden.

Tankstellen sind nach den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ebenfalls nicht
zulassig. Die ortlichen Standortbedingungen sprechen dafiir, auf derart hochfrequentierte
Nutzungen zu verzichten. Damit wirde nur unnétiger Verkehr in das Gebiet hineingezogen
werden. Im Kalkarer Stadtgebiet stehen durchaus geeignetere Standorte flir derartige Nut-
zungen zur Verfiigung.

Der planungsrechtliche Ausschluss von Vergniigungsstatten tragt dazu bei, méglichen Ab-
wertungstendenzen (z.B. Trading-Down-Effekte durch stérende Nachfolgenutzung in leerste-
henden Geb&udekomplexen) zu entgegnen. Ahnlich der Tankstellen kénnen sich diese Nut-
zungen, die in einem Gewerbegebiet gemafl BauNVO zuléassig waren, nachteilig auf das un-
mittelbare Umfeld auswirken. Hinzu kommt die negative Auf3enwirkung dieser Nutzungen im
Hinblick auf die stadtebauliche Gestaltung, die an diesem Ort nicht gewollt ist.

Das Plangebiet wird als funktionaler Erganzungsstandort des zentralen Versorgungsberei-
ches fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten festgesetzt.
Hierzu wird auf eine fur Kalkar spezifische Sortimentsliste zurlickgegriffen, die im Zuge der
Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes durch das Biro Junker + Kruse aufgestellt worden
ist und somit einen Bezug zu den ortlichen Einzelhandelsverhaltnissen aufweist. Auf Grund-
lage der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse der Einzelhandelsstruktur
in Kalkar sind fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Einzelhandelsbe-
triebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Guter auch an Endverbraucher verkaufen, mit fol-
genden Sortimenten unzulassig:

Bekleidung

Bettwésche

Bild- und Tontrager
Bilderrahmen

Bicher

Computer und Zubehor
Drogeriewaren, Parfumerie- und Kosmetikartikel
Elektrokleingerate
ElektrogroRgerate (weiRe Ware)
Fahrrader und Zubehor

Foto

Gardinen

Geschenkartikel
Glas/Porzellan/Keramik
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e Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterwaren/Stoffe/Wolle
e Haushaltswaren (Kichenartikel und —gerate — ohne Elektrokleingerate; Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander, -kdrbe, Besen, Kunststoffbehdlter, -schis-
seln)

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwésche
Horgerate

Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Nahrungs- und Genussmittel

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Pharmazeutika, Reformwaren

Sanitatsbedarf

Schnittblumen

Schuhe

Spielwaren, Bastelartikel, Babyartikel

Sportartikel/ -gerate (ohne SportgroR3geréate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wasche/Miederwaren/Bademoden
Zeitungen/Zeitschriften

Diese nahversorgungsrelevanten Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung und entsprechen dem in Kalkar tatsachlich vorhandenen Warensortiment im Haupt-
geschaftsbereich. Sie nehmen insbesondere in der historischen und kleinteiligen Innenstadt
Kalkars eine zentrenpragende Funktion fur die anséssige Bevdlkerung ein. Das vorhandene
Plangebiet bietet sich aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der stadtebaulichen Vorpragung
als Erganzungsstandort an, so dass zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und
zur Steuerung der gesamtstadtischen Versorgungsstruktur fir diesen Bereich zukiinftig keine
weiteren Ansiedlungen mit den oben genannten Kernsortimenten stattfinden sollte. Dieser
Ausschluss lasst sich zusatzlich mit dem Ziel der Stadt Kalkar begriinden, die Versorgung der
Bevolkerung in den gewachsenen Strukturen der Innenstadt zu erhalten und zu starken. Die
im Plangebiet bereits anséssigen Einzelhandelsbetriebe sind von diesem planungsrechtli-
chen Ausschluss nicht betroffen und geniel3t Bestandsschutz. Auch unter Berticksichtigung
der sich abzeichnenden Anderungen in der Altersstruktur ist eine Konzentration der Versor-
gung in der Innenstadt geboten, um eine entsprechende Erreichbarkeit sicherzustellen.
Gleichzeitig stellt die Kalkarer Innenstadt einen geeigneten Kommunikationsraum dar, der
neben dem stationéaren Einzelhandel auch weitere Versorgungsangebote (u.a. Dienstleistun-
gen, Gastronomie, Banken, soziale und kirchliche Institutionen, etc.) bereitstellt. Die weiteren
textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes und seiner Anderungen gelten weiterhin.

Da Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-) Sortimenten in der Regel auch
zentrenrelevante Erganzungs- oder Randsortimente fuhren, kénnen diese ebenfalls zu Ge-
fahrdungen des stadtebaulich-funktionalen Zentrums fuhren. Die Randsortimente haben sich
in einigen Branchen jedoch etabliert, so dass eine Begrenzung der Randsortimente aufge-
nommen wird. Einzelhandelsbetriebe kbnnen gemaf der Kalkarer Sortimentsliste ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern die zentrenrelevanten Sortimente lediglich als Randsorti-
mente gefiuihrt werden und dem vorhandenen Kernsortiment deutlich untergeordnet sind
(max. 10 % der gesamten Verkaufsflache).

6. Rechtliche Grundlagen

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften, VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Stadtverwaltung
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Kalkar, Fachbereich Planen — Bauen — Umwelt, Verwaltungsneubau, Markt 20, 47546 Kalkar
eingesehen werden.

Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I,
S. 3634), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Anderungsfassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1S. 3786), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Anderungsfassung

Planzeichenverordnung (PlanzV), in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.05.2017
(BGBI. 1S. 1057), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Anderungsfassung

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.08.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Anderungsfassung

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11.04.2019 (GV. NRW S. 202), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Anderungsfassung

Verordnung Uuber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Be-
kanntmachungsverordnung — BekanntmVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.11.2015 (GV. NRW S. 741), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen An-
derungsfassung

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009, in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Anderungsfassung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGB. I. S. 2542), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Ande-
rungsfassung

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Ande-
rungsfassung

7. Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 044 — Gewerbegebiet Talstral3e —, sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Sie sind dort durch Zeich-
nung, Signatur oder textliche Festsetzungen dargestellt.

03.05.2018 Aufstellungsbeschluss Stadtrat gem. § 2 (1) BauGB
30.05.2018 Ortsuibliche Bekanntmachung

entfallt Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
entfallt Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 (1) BauGB
26.09.2019 Vorstellung der eingegangenen Anregungen und Ausle-

gungsbeschluss
21.10.2019 bis 25.11.2019 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
21.10.2019 bis 25.11.2019 Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Datum Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und Sat-
zungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Datum Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes
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Aufgestellt:
Kalkar, den 14.01.2020
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