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Zusammenfassende Erklarung
gemal § 6a BauGB

zur 105. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Marl

Rechtsgrundlagen

GemalR § 6a Abs. 1 BauGB ist dem wirksamen Flachennutzungsplan ,eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen tuber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in der Flachennutzungsplan-
anderung berlicksichtigt wurden, und tber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwégung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahit
wurde”.

Planungsanlass und Ziel der Anderung des Flichennutzungsplans

Die 105. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Marl (FNP) hat zum Ziel, den bisher
als Flache flr die Landwirtschaft dargestellten Bereich des Gelandes der Gartnerei Boer-
mann sowie der nérdlich und dstlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicke zum einen in Son-
derbauflache fur den Einzelhandel / Nahversorgung und zum anderen in Wohnbauflache um-
zuwandeln.

Anlass sind die Aufgabe der gartenbaulichen Nutzung sowie die Absichten zur Verlagerung
und Erweiterung des derzeit an der Kolpingstralle ansassigen REWE-Marktes an die Buerer
StralRe. Daneben sollen im Osten zusatzliche Wohnbaupotentiale geschaffen werden. Auch
werden im Norden und Osten gelegene bereits wohnbauliche genutzte Grundstiicke bzw.
Grundstiickteile in den Anderungsbereich miteinbezogen, um mit der Darstellung als Wohn-
bauflache eine Anpassung an die faktische Situation zu vollziehen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir das Verfahren zur 105. Anderung des FNP wurde eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen wurden im Umweltbericht als Teil 2 der Begriindung zur FNP-Ande-
rung beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht kommt nach Prufung der Schutzgiter zu dem Ergebnis, dass unter
Beriicksichtigung der Eingriffsregelung und der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung voraussichtliche keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch die Planung vorbereitet werden. Gleichwohl ist in Teilbereichen mit einer nachfol-
genden Umsetzung des Planvorhabens eine Flacheninanspruchnahme und weitere Versie-
gelung des Schutzgutes Boden verbunden.

Als MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans Regelungen zu Baumpflanzungen
in Zusammenhang mit Stellplatzanlagen und zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie zur
Begrenzung der Versiegelung getroffen. Diese Festsetzungen greifen allerdings erst bei
zukinftigen bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist, dass unter Beachtung von Vermeidungs-
mafRnahmen (Bauzeitenregelung) artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaR § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen werden kénnen.

Der Anderungsbereich ist nach der Klimaanalysekarte heute dem Gewerbeklima (ehemalige
Gartnerei Boermann) bzw. dem Stadtrandklima zuzuordnen. Hier kommt es durch die Ande-
rung des FNP zu keinen wesentlichen Anderungen. Auf Ebene des Bebauungsplans sind
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verschiedene Malnahmen zur Starkung der Klimaresilienz (Dach und Fassadenbegriinung,
Baumpflanzungen u.a.) vorgesehen.

Das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken
zur Versickerung gebracht. Lediglich das auf den &ffentlichen Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser wird der in der Strale ,Im Heiken* bestehenden Kanalisation zuge-
fuhrt.

Beriicksichtiqung der Ergebnisse der 6ffentlichkeitsbeteiliq|mg

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte als Birger-
workshop am 19.10.2022. Die Veréffentlichung des Entwurfs der 105. Anderung des FNP im
Internet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 01.10.2024 bis einschlieRlich
06.11.2024 durchgefihrt. Es wurden folgende fiir die Anderung des FNP relevante Anregun-
gen und Bedenken vorgetragen:

Fehlende Notwendigkeit einer Erweiterung und Verlagerung des REWE-Marktes

Die Planung wurde grundsatzlich in Frage gestellt, da fir eine ausreichende Nahversorgung
fur den Ortsteil Polsum der bestehende REWE-Markt ausreichend sei und fiir eine Erweite-
rung bzw. Verlagerung des Lebensmittelmarkts keine Notwendigkeit gesehen wird.

Die Notwendigkeit des Planverfahrens besteht gerade in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung von Polsum. Der REWE-Markt ist der einzige gréRere Lebensmittelanbieter in
Polsum und Magnetbetrieb im zentralen Versorgungsbereich. Der Betreiber méchte sich
auch fur die Zukunft wirtschaftlich tragfahig aufstellen. Um dies zu gewahrleisten soll die Ver-
kaufsflache entsprechend vergroRert werden, denn der Markt an der Kolpingstrae liegt mit
seiner Verkaufsflache deutlich unter der durchschnittlichen GréRe von REWE-Markten. Eine
Vergréerung am derzeitigen Standort ist aber mangels verfiigbarer Flache nicht moglich.

Negative Auswirkungen auf den Dorfkern

Da der geplante REWE-Markt zum Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung noch
auflerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Marl festgelegten zentralen
Versorgungsbereichs lag wurden Bedenken vorgetragen, dass mit der Verlagerung des
Standorts an die Buerer Stralle negative Auswirkungen auf die {ibrigen Versorgungsstruktu-
ren im Dorfkern zu erwarten sind.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Marl wurde wahrend des Planaufstel-
lungsverfahrens fortgeschrieben. Durch die raumliche Ndhe zum Ortskern konnte der neue
Standort in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden. Der REWE-Markt bleibt
Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums in Polsum und starkt durch diese Funktion die
Angebotsstrukturen im Nahversorgungszentrum insgesamt. Die Bedenken beziiglich der
negativen Auswirkungen auf den Ortskern werden nicht geteilt.

Uberdimensionierte Verkaufsflache

Es wurden Befirchtungen vorgebracht, dass der Lebensmittelmarkt auf Grund seiner, nach
Auffassung der Offentlichkeit iberdimensionierten, Verkaufsflichengrée Kunden auferhalb
von Polsum anzieht und dadurch zusétzlichen Verkehr erzeugen wird, der zu einer weiteren
Verkehrsbelastung des Dorfkerns auch hinsichtlich des Verkehrslarms fiihrt.

Der geplante REWE-Markt liegt mit seiner geplanten Verkaufsflache von 1.800 m2 tber der
durchschnittlichen Verkaufsflache von REWE-Markten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es
noch zahlreiche deutlich kleinere Markte, wie den bestehenden REWE-Markt an der Kolping-
strale gibt, die den Durchschnittswert senken. Ziel ist es, den REWE-Markt zukunftsfahig
aufzustellen, um die Nahversorgung in Polsum langfristig zu sichern. Die Vertraglichkeits-
analyse zum Einzelhandelsvorhaben bestéatigt die angemessene Dimensionierung der Ver-
kaufsflache.

Zum Bebauungsplan bzw. dem geplanten Vorhaben wurde ein Verkehrsgutachten erstellt.
Es ist richtig, dass sich das prognostizierte Verkehrsaufkommen auch auf die Kreuzung
Buerer Strale/ Scholvener Stralle — Dorfstra3e im Dorfkern auswirken wird. Das Gutachten
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geht davon aus, dass 60 % der Fahrten aus Richtung Ortskern kommen bzw. dorthin fiihren.
Dies fuhrt auf der DorfstralRe zu einer zusatzlichen Belastung von 1.200 Kfz am Tag. Hier ist
nach der Prognose zukunftig mit 7.600 Kfz am Tag zu rechnen. Trotz der prognostizierten
Verkehrszunahme kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit der
Kreuzung Buerer Strale/ Scholvener Stralle — DorfstralRe dafur ausreichend ist.

Zum Bebauungsplan wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Dieses bewertet auch die
Auswirkungen der zusétzlich entstehenden Verkehre auf die umliegende Bebauung. Bei
Realisierung des Planvorhabens ergeben sich im Tageszeitraum im nérdlichen Abschnitt der
Buerer Stralle Pegelernéhungen um bis zu 1,6 dB, wobei die Immissionsgrenzwerte der 16.
BlmschV in diesem Bereich eingehalten werden. An allen weiteren Immissionsorten liegen
die Pegelerhohungen tags bei max. 0,8 dB. Im Nachtzeitraum ergeben sich durch die
UmbaumafRnahmen an der Buerer Strae teilweise sogar Pegelminderungen, ansonsten lie-
gen die Pegelerh6hungen nachts bei maximal 0,3 dB. Mit Ausnahme der Immissionsorte im
nérdlichen Abschnitt der Buerer Stralle werden die zusétzlichen Larmimmissionen demnach
nicht wahrnehmbar sein, da erst Pegeléanderungen ab 1 dB wahrnehmbar sind.

Immissionsbelastungen durch den Lebensmittelmarkt

Es wurden Bedenken vorgetragen, dass der geplante Markt Immissionsbelastungen, insbe-
sondere fiur die umliegende Wohnnutzung, mit sich bringt.

Aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit wurde im weiteren Planverfahren die Vari-
ante 2 verfolgt, in der das Sondergebiet fir den Lebensmittelmarkt an der Buerer Stralle
ausgerichtet ist und die Stellplatzanlage zwischen Buerer Strae und Marktgebaude ent-
steht, so dass das Geb&aude gegenuber der im Osten bestehenden Wohnnutzung als Schall-
schutz dient. Es wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, welches auch die Auswirkungen
des Gewerbebetriebs untersucht hat. Unter Berticksichtigung einer Schallschutzwand an der
nérdlichen Grenze des Gewerbegrundstiicks kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass
sowohl an der im Norden als auch im Osten benachbarten Wohnbebauung die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete unterschritten werden

Negative Auswirkungen auf Umwelt und Klima

Es wurden Befiirchtungen gedulert, dass die Planung negative Auswirkungen auf Umwelt
und Klima mit sich bringen wirde. Insbesondere wurde angemerkt, dass mit der Planung ein
groBer Flachenverbrauch verbunden ist und Béden mit einer sehr hohen Wertigkeit fur den
Wasserkreislauf in Anspruch genommen werden.

Die Befiirchtungen werden nicht geteilt. Die Flachen, die durch die Anderung des FNP erst-
mals als Bauflidchen dargestellt werden, sind tUberwiegend bebaut. Neben dem Grundstick
der ehemaligen Gartnerei Boermann handelt es sich um bereits wohnbaulich genutzte
Grundstiicke. Einzig die Flurstiicke im Nordosten (202/1146 und 1147) unterliegen bislang
keiner baulichen Nutzung. Nur in diesem Bereich sind schutzwirdige Boden kartiert. Auf
Ebene des Bebauungsplans wird hier eine private Griinflache festgesetzt, so dass kein Ein-
griff erfolgt. Nach der Klimaanalysekarte des RVR ist der Anderungsbereich dem Gewerbe-
klima bzw. dem Stadtrandklima zugeordnet, so dass es durch die Planung zu keiner wesent-
lichen Anderung bzw. Verschlechterung der Klimatope kommt. Zur Anderung des FNP wurde
ein Umweltbericht erstellt, der zu dem Ergebnis kommt, dass unter Berlicksichtigung der Ein-
griffsregelung und der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf Ebene des Bebauungsplans
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter vorbereitet werden. Durch die Reakti-
vierung des ehemaligen Gartnereigrundstiicks wird die Neuversiegelung begrenzt. Klimati-
sche Auswirkungen sind nicht erkennbar. Der zu erwartende naturschutzrechtliche Eingriff
wurde auf Ebene des Bebauungsplans betrachtet. Dort sind verschiedene Mallnahmen zur
Kompensation, wie Dach- und Fassadenbegriindung, Baumpflanzungen und Verwendung
versickerungsfahiger Materialien festgesetzt.
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Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behérdenbeteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 06.10.2023 bis 06.11.2023 durchgefiihrt. Zum
Entwurf der 105. Anderung des FNP wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 01.10.2024 bis 06.11.2024 um Stellung-
nahme gebeten.

Aus der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gab es Anre-
gungen und Hinweise vom Geologischen Dienst, vom Kreis Recklinghausen, von der Stadt
Dorsten und der Stadt Gelsenkirchen.

Die Anregungen und Hinweise beziehen sich auf:

- Hinweise zu Erdbohrungen und Freisetzungen von Gasen

- Anregungen zur Berlicksichtigung schutzwiirdiger Béden

- Bedenken zu schadlichen Auswirkungen des geplanten Einzelhandels auf die Versor-
gungsbereiche der Nachbarstadte.

Der Geologische Dienst hat Hinweise zur méglichen Freisetzung von Gasen bei Bohrungen
ins Erdreich (Erdwarmegewinnung u.a.) gegeben, die in den Bebauungsplan, als betroffene
Ebene, aufgenommen worden sind.

Die Untere Bodenschutzbehérde, Kreis Recklinghausen hat Bedenken beziiglich der vorhan-
denen schutzwiirdigen Béden vorgetragen. Alle funf Teilfunktionen seien einzeln zu bewer-
ten. Der Funktion des Ausgleichskorper im Wasserhaushalt wird im Plangebiet eine sehr
hohe Wertigkeit beigemessen. Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bodens
seien soweit méglich zu vermeiden bzw. mit entsprechenden MaRnahmen zu kompensieren.
Der Umweltbericht und die Begriindung wurden hinsichtlich der Darstellung der einzelnen
Teilfunktionen des Bodens ergénzt. Durch die 105. Anderung des FNP sind nur sehr
begrenzt schutzwiirdige Béden betroffen. GroRe Teile des Anderungsbereichs wurde in der
Bodenfunktionskarte des Kreises aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung
gar nicht bewertet. Nur ein untergeordneter Teil im Nordosten ist bislang als Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt und sollen zukunftig als Wohnbauflache dargestellt werden. Auf
Ebene des Bebauungsplans wird hier allerdings eine private Griinfliche festgesetzt, so dass
mit keinen Eingriffen in den schutzwiirdigen Boden zu rechnen ist. Auf Ebene des Bebau-
ungsplans werden Festsetzungen getroffen, die den Eingriff in die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Bodens soweit méglich vermeiden bzw. vermindern.

Die Untere Bodenschutzbehérde hat Hinweise zu organoleptischen Auffalligkeiten bei Ein-
griffen in den Boden gegeben, die in den Bebauungsplan, als betroffene Ebene, aufgenom-
men worden sind.

Die Stadte Dorsten und Gelsenkirchen haben Bedenken vorgetragen, da sie durch die
Ansiedlung eines groRflachigen Vollsortimenters, welche mit der Anderung des FNP vorbe-
reitet wird, mit negativen Auswirkungen auf nahegelegene zentrale Versorgungsbereiche auf
ihrem Stadtgebiet rechnen. Der Markt sei als Nahversorger zu grof dimensioniert, er wiirde
Kaufkraft aus den Nachbargemeinden abschdpfen. Auch wird auf aktuelle Planungen in den
Nachbarstadten, die den Einzelhandel betreffen hingewiesen.

Zum geplanten Lebensmittelmarkt wurde auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens eine Ver-
traglichkeitsanalyse erstellt. Die angesprochenen zentralen Versorgungsbereiche wurden
hinsichtlich méglicher Auswirkungen betrachtet. Dazu wurden auch die aktuellen Einzelhan-
delsentwicklungen, auf die hingewiesen wurde, beriicksichtigt. Die Vertraglichkeitsanalyse
stellt nachvollziehbar dar, dass es sich bei dem geplanten Lebensmittelmarkt um ein durch-
aus Ubliches Expansionsformat handelt. Ziel ist es, den REWE-Markt zukunftsfahig aufzu-
stellen, um die Nahversorgung in Polsum langfristig zu sichern. Im Ergebnis sind nach der
Vertraglichkeitsanalyse keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Nachbargemeinden zu erwarten. Auch wurde die geplante VerkaufsflachengréRe
weder von der IHK Nordwestfalen noch vom RVR in Frage gestellt.
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Griinde fiir die Wahl der Flichennutzungsplandnderung nach Abwégung mit den
gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten

Mit der 105. Anderung des FNP wird die Verlagerung des an der Kolpingstrale ansassigen
Lebensmittelmarkts auf das Gelande der ehemaligen Gartnerei Boermann an der Buerer
Stralle planungsrechtlich vorbereitet. Mit der Verlagerung ist eine Erweiterung der Verkaufs-
flache verbunden, die den alleinigen gréReren Nahversorger im Ortsteil Polsum langfristig
sichert. Am bisherigen Standort ist eine solche Erweiterung nicht méglich. Ein wesentlicher
Faktor bei der Planungsabsicht ist die funktionale Verkniipfung mit dem Ortskern, die ermég-
licht hat das neue Grundstiick in den zentralen Versorgungsbereich miteinzubeziehen. Es
standen keine alternativen Flachen zur Verfligung, die diese Voraussetzungen erfillt hatten.
Auch gab es unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass der Grofteil der Fldche durch die
ehemalige Gartnerei bereits baulich genutzt worden ist, keine anderweitigen Planungsmég-
lichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen.

Die durch den Flachennutzungsplan ergénzend vorbereitete Wohnbebauung schliet im
Wesentlichen Licken im Siedlungskérper.

Die Abwagung uber die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgte vom Rat der Stadt Marl am 03.07.2025. Die 105. Anderung des Flachennut-
zungsplans wurde vom Rat der Stadt Marl in gleicher Sitzung festgestellt und durch die
Bekanntmachung der mit Urkunde vom 01.09.2025 erteilten Genehmigung am 16.09.2025
wirksam.

Marl, den /89 ?'j




