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Teil A BEGRUNDUNG

1. Anlass, Ziele und Planverfahren

1.1 Planverfahren und Aufstellungserfordernis

Am 04.12.2012 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauen der Stadt Lennestadt den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 147 ,Raiffeisenmarkt® gefasst. Durch die
Aufstellung des Bauleitplanes soll die Ansiedlung eines Landehandels® (kombinierten Bau-
stoff-, Garten- und Fachmarktzentrums (Raiffeisenmarkt)) einschl. SB-Tankstelle stdlich der
B 236 planungsrechtlich vorbereitet werden. Die planungsrechtliche Zulassigkeit des maogli-
chen Vorhabens soll mittels einer Satzung tber einen Bebauungsplan nach § 9 BauGB gesi-
chert werden.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 147 ,Raiffeisenmarkt® ist die
Neuansiedlung eines Raiffeisenmarktes/ Landhandels mit einer Verkaufsfliche von 2.070 mz
inkl. stark begrenzter zentrenrelevanter Randsortimente in Lennestadt-Grevenbrick, langs
der Strafl’e Neukamp (B236).

In der Stadt Lennestadt wurden grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe bisher in Sondergebie-
ten errichtet. Die Gewerbegebiete wurden von Einzelhandelsnutzungen grundséatzlich freige-
halten, um diese begrenzten Flachen fir rein gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Aus die-
sen Grinden und einer gesamtstadtisch einheitlichen Planungspraxis und zur planungsrecht-
lichen Mdglichkeit einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet anzusiedeln, soll
das Gebiet des Raiffeisenmarktes/ Landhandels als Sondergebiet festgesetzt werden. Die
raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit grof3flachigem Einzelhandel wurden bis-
lang in 8§ 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplanerischen Re-
gelungen zum grofR¥flachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Inzwischen liegt
mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskraftige LEP Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzel-
handel vor. Der Sachliche Teilplan GrofR3flachiger Einzelhandel ist somit als Ziel der Raum-
planung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Eine Einordnung in die Landesplaneri-
schen Vorgaben erfolgt in Kapitel 3.7 dieser Begriindung.

2. Situationsbeschreibung

2.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Lennestadt, im Ortsteil Grevenbriick. Lennestadt
Ubernimmt die Funktion eines Mittelzentrums und gehoért dem Regierungsbezirk Arnsberg

! Einzel- und GrofRhandelsunternehmungen, deren Lieferanten und/oder Kunden tberwiegend landwirtschaftliche
Erzeuger sind.
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an. Die Stadt Lennestadt liegt rd. 11 km dstlich des Mittelzentrums Attendorn und rd. 26 km
nordlich des Oberzentrums Siegen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt an der B236 Strae Neukamp. Der Standort wird
durch die Lenne und der in Ost-West-Richtung verlaufenden Bahntrasse vom Siedlungsge-
fuge getrennt und ist somit als stadtebaulich nicht integriert zu bezeichnen.

An das Plangebiet grenzen nur wenige Nutzungen unmittelbar an. Nordwestlich schlieRen
gewerblich genutzte Flachen der Firma Dolle (das Tatigkeitsfeld dieses mittelstandischen
Unternehmens beruht auf der Reparatur und Wartung von PKW, LKW und Bussen) an.
Nordlich, jenseits der B236 befinden sich drei Geb&ude mit Wohnnutzungen, ein Imbiss so-
wie Lagehallen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermalRen begrenzt:

- im Norden-Westen durch die Grundstiicke der Firma Dolle,
- im Nord-Osten durch Bundesstrale 236 (,Neukamp®),

- im Sud-Osten durch unbebaute Grundstiicke,

- im Sud-Westen durch Béschungsflachen des Obergrabens.

Das Plangebiet mit einer Gesamtgrof3e von ca. 16.172 m2 umfasst in der Gemarkung Elspe
in Flur 2, die Flurstiicke 189, 193, 487, 488, 489, 670, 672, 674, 681, Teil aus 762.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und stellt sich als Brachflache mit Ruderalvegetation
dar. Die Anbindung des Plangebiets erfolgt im Nordosten an die B 236. Im sidwestlichen
Plangebietsbereich verlaufen Boschungskanten und befinden sich Grinstrukturen, die in die
Bdschungsflachen des angrenzenden Obergrabens ibergehen.

Das Plangebiet wurde von 1978 bis 2012 von der Fa. Bauunternehmen Kebben GmbH &
Co.KG als Betriebsgelande, mit einem Verwaltungs- / Lagergebaude und einem Schuttgut-,
Bodenlager genutzt. Fir die damalige Errichtung des Firmengelandes wurden Teile des Ge-
landes in Richtung Obergraben angefullt, um ein grol3eres Plateau fur die Baufirma zu schaf-
fen. Mit den damals getéatigten Auffillungen wurde die Béschung zum Obergraben so model-
liert, wie sie sich heute im Gelande darstellt. Das Gelande wurde nach dem Umzug der Fir-
ma im Jahr 2012 baufrei gemacht und alle Gebaudestrukturen, bis auf eine Trafostation, ab-
gerissen. Das Geléande ist vollstdndig anthropogen utberformt, somit ist das nattrliche Bo-
dengeflige nicht mehr vorhanden.
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3. Vorgaben und Bindungen

3.1 Regionalplan

Gemal Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Siegen
ordnet sich das Plangebiet von der Lage in einem Ubergangsbereich zwischen einem ge-
werblich-industriellen Bereich (GIB) und einen allgemeinen Freiraum und Agrarbereich ein.
Zudem wird fur den allgemeinen Freiraum und Agrarbereich die Freiraumfunktion ,Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung® tGberlagert. Funktional ist das Plangebiet
jedoch dem GIB zugeordnet. Unmittelbar siidlich des Plangebietes sind die Flachen im Re-
gionalplan beidseitig der Lenne als Uberschwemmungsbereich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Lennestadt stellt das Plangebiet als gewerbliche Baufla-
che (G) dar.

Der Sondergebietsstandort des geplanten Raiffeisenmarktes/ Landhandels kann aus der in
dem wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache entwickelt wer-
den, da es sich bei der in Rede stehenden geplanten Ansiedlungsmaf3nahme um einen klas-
sischen Fall des atypischen groR3flachigen Einzelhandelsbetriebs (Raiffeisenmarkt/ Landhan-
del) handelt, der als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten ist (vgl. Kapi-
tel 3.7). Dementsprechend wére der Raiffeisenmarkt/ Landhandel planungsrechtlich auch
innerhalb eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO zulassig und festsetzbar (vgl. Kapitel
1.2). Damit bildet das zur Festsetzung vorgesehene Sondergebiet letztlich einen Ausschnitt
aus einer ohne weiteres aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Gewerbegebiets-
festsetzung. Dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB wird damit genigt.

3.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Der stdlich im Plangebiet befindliche Béschungsbereich zum Obergraben befindet sich ge-
maf den Darstellungen des Geoportal des Bundesamtes fir Naturschutz (BfN) im Land-
schaftsschutzgebiet ,Elsper Senke-Lennebergland, Typ B*. Dieser Teil des Plangebietes
befindet sich somit innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans des Kreises Ol-

pe.

3.4 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / europédische Vogelschutzgebiete (FFH-
Gebiete)

Das Plangebiet befindet sich mit einer Distanz von ca. 150 m innerhalb der 300 m Wirkzone

des FFH-Schutzgebiet [DE-4813-301] Kalkbuchenwaelder, Kalkhalbtrockenrasen und Felsen

sudlich Finnentrop.

Fiir das Bauleitplanverfahren wurde eine FFH-Vorpriifung® analog zum Umweltbericht er-
stellt. Die detaillierten Ergebnisse sind dem separaten Gutachten zu entnehmen.

% FFH-Vorpriifung, ISR, Haan, 10.12.2013
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3.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Far das nordwestlich anschlieRende Gebiet existiert der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Neukamp®, welcher ein Gewerbegebiet festsetzt.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb eines von der Gemeinde festgesetzten zentralen
Versorgungsbereiches.

3.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept fur Lennestadt stammt aus dem Jahr 2010 und wurde von dem
Dortmunder Biro Planquadrat erstellt und steuert die Einzelhandelsentwicklung und das
derzeit noch gegebene Gleichgewicht zwischen der rdumlichen Verteilung und den Ein-
kaufsstatten.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 147 ,Raiffeinsenmarkt entsprechen somit grund-
satzlich den im Einzelhandelskonzept fiir Lennestadt formulierten stadtentwicklungs-
politischen Zielen.

3.7 Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse

Die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit grof3flachigem Einzelhandel wurden
bislang in 8 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplanerischen
Regelungen zum grof3flachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Inzwischen
liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskraftige LEP Sachlicher Teilplan GroR3flachiger
Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel ist somit als Ziel der
Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.

Auf Grundlage des LEP Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel wurde eine stadte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse® erstellt, um die Auswirkungen der
Planung auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Lennestadt und in den benachbarten
Kommunen zu Uberprifen. Folgende Ergebnisse lassen sich daraus festhalten:

Einordnung des mdglichen Vorhabens in das Einzelhandelskonzept

Das Gutachterbiro Stadt + Handel hat in der Vertraglichkeitsanalyse zum mdéglichen Vorha-
ben die Integration des mdglichen Vorhabens in die Vorgaben das Einzelhandelskonzeptes
Uberprift. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben des Einzelhandels-
konzeptes erflillt werden. Hinsichtlich der Lage des Plangebietes werden im Einzelhandels-
konzept keine konkreten Vorgaben gemacht. Die Vorgaben zu den zentren- und/ oder nah-
versorgungsrelevanten Randsortimenten werden insoweit eingehalten, dass lediglich rd. 2%
(rd. 41 m?2) der Gesamtverkaufsflache auf diese Sortimente entfallen und daher von einem

8 Vertréglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung eines Raiffeisen-Marktes in Lennestadt gem. § 11 Abs. 3 bauNVO
unter besonderer Berucksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO Satz 4 sowie des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Lennestadt, Stadt + Handel, Dortmund, 05. Juni 2013
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deutlich untergeordneten Verkaufsflachenanteil gesprochen werden kann. (vgl. Vertraglich-
keitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 20-21)

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das mdgliche Vorhaben kongruent mit den Zie-
len und Grundsétzen des im Entwurf vorliegenden Einzelhandelskonzepts ist.

Betriebliche Einordnung

Das mogliche Vorhaben zeichnet sich durch ein insgesamt schmales Warensortiment aus. In
erster Linie handelt es sich bei den angebotenen Waren um das gem. Lennestadter Liste
nicht zentrenrelevante garten- bzw. baumarktspezifische Kernsortiment sowie Tiere, Tiernah-
rung und Zooartikel. Dabei werden Artikel angeboten, die in einer gewissen Beziehung zu
gewerblichen Nutzungen (insbesondere der Landwirtschaft) stehen. Ferner Uberwiegt gerade
bei den zoologischen Artikeln der Verkauf von GroR3gebinden, welche in anderen Einzelhan-
delseinrichtungen gar nicht oder deutlich untergeordnet angeboten werden. Demzufolge
kommt es nur zu einer sehr bedingten Uberschneidung von Angebotsstrukturen. (vgl. Ver-
traglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 21)

Absatzwirtschaftliche Einordnung: Umsatzumverteilungen

Zur Bewertung der Auswirkungen eines Planvorhabens ist das Mal3 der vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in Lennestadt selber und
dariiber hinaus im Einzugsgebiet des mdglichen Vorhabens von Bedeutung.

Die Umsatzumverteilungswerte im Kernsortiment zeigen eine durchaus nachweisbare ab-
satzwirtschaftliche Auswirkung auf einzelne Angebotsstandorte auf. Diese liegen jedoch un-
ter der Erheblichkeitsschwelle von 10%. Dartber hinaus kann auf Grund der Tatsache, dass
es sich um keine zentrenrelevanten Kernsortimente handelt, davon ausgegangen werden,
dass keine negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeit zent-
raler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel
2013, S. 23)

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Randsortimente (hier (Berufs-)Bekleidung/ Schuhe)
wird von sehr unwesentlichen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung ausgegangen, da es sich bei diesem Sortiment um ein sehr spezielles und abgrenzba-
res Sortiment handelt, welches im Bestand nur sehr untergeordnet angeboten wird. (vgl. Ver-
traglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 24)

Die Betrachtung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (hier Spielwa-
ren die das Angebot eines Landhandels widerspiegeln, wie beispielsweise Gartenrutschen,
Sandkastenspielzeug, Trampeltrecker und zugehérige Anhanger, sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel) ergibt, dass eine Beeintrachtigung der zentrenpragenden Wettbewerbsstrukturen
in Lennestadt oder dem Einzugsgebiet des mdglichen Vorhabens auszuschlie3en sind.
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Grund hierfirr ist die ebenfalls sehr untergeordnete Verkaufsflache dieser Sortimente inner-
halb des moglichen Vorhabens. (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 24)

Stadtebauliche Einordnung

Das mdgliche Vorhaben wird den wesentlichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Len-
nestadt und den Stadtteilen gerecht. Gemal Vertraglichkeitsanalyse sichert und optimiert
der geplante Raiffeisenmarkt/ Landhandel eine nachhaltige und qualitatsvolle Versorgung im
Stadtteil Grevenbriuck. Gefahren fur zentrale Versorgungsbereiche werden ebenfalls nicht
erkannt. Dartber hinaus bestehen nennenswerte Kaufkraftrickgewinnungspotenziale fir
Lennestadt, was sich positiv fir das Zentrum von Grevenbrick auswirken kann. (vgl. Ver-
traglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 30)

Dementsprechend kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass das mogliche Vorhaben
nachfragegerecht angelegt ist und die Versorgung der Bevolkerung optimiert.

Bewertung des moglichen Vorhabens im Hinblick auf eine atypische Fallgestaltung

Das mdgliche Vorhaben weist eine Vielzahl stadtebaulicher und betrieblicher Besonderheiten
auf, welche auf eine atypische Fallgestaltung hinweisen.

Als betriebliche Besonderheiten sind zu benennen:
- Nur ein geringer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente (rd. 2% der Gesamtver-
kaufsflache)
- Ein nicht unwesentlicher Anteil der angebotenen Artikel steht in Beziehung zu ge-
werblichen Nutzungen (insb. Landwirtschatft)
- Im Bereich der zoologischen Artikel Gberwiegt der Verkauf von GroRRgebinden
Als stadtebauliche Besonderheiten sind zu benennen:
- Der geplante Standort entspricht den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
- Das Ansiedlungsvorhaben ist bedarfsgerecht konzipiert
- Es sind nur unwesentliche Beeintrachtigungen der Zentren- und Nahversorgungstruk-
tur zu erkennen
(vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, S. 31)

Im Ergebnis (Gutachten Stadt + Handel) ist festzuhalten, dass das mdgliche Vorhaben vor
diesem Hintergrund zunachst als vertraglich im Kontext des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewer-
ten ist und keine negativen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zu erwarten sind. Ebenfalls sind keine negativen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohn-
ortnahen Versorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das magli-
che Vorhaben zu erwarten. Demnach liegen aus fachgutachterlicher Sicht ausreichende
Hinweise auf eine atypische Fallgestaltung gemaf 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO vor.
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Landesplanerische Einordnung

Mit Datum vom 13.07.2013 liegt der rechtskraftige LEP Sachlicher Teilplan GroR3flachiger
Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel ist somit als Ziel der
Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Im Vertraglichkeitsgutachten von
Stadt + Handel wurden neben der atypischen Fallgestaltung auch die Einordnung der Pla-
nung gemalf der betroffenen Ziele und Grundsétze des LEP — Sachlicher Teilplan grof3fla-
chiger Einzelhandel Uberprft. Als Ergebnis ist im Einzelnen festzuhalten:

Ziel 1: Standorte nur in allgemeinen Siedlungsbereichen
Grundsatz 4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente - Verkaufsflache
Ziel 5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente — Standort, Beeintrachtigungsverbot,

relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
Grundsatz 6: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente — Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

Folgend wird eine Einordnung des moglichen Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels und
Grundsatzes getatigt:

Zu Ziel 1 | Standorte nur in allgemeinen Siedlungsbereichen:

sKerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden® (LEP Sachlicher Teilplan).

Das Plangebiet liegt aul3erhalb eines allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). (vgl. Ver-
traglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 32).

Entsprechend den landesplanerischen Vorgaben ist fur die Umsetzung von grof3flachi-
gem Einzelhandel die Ausweisung eines allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) erfor-
derlich. Dieses Erfordernis ist gem. 8 4 ROG als Ziel der Raumordnung in der Abwagung
und bei Ermessensentscheidungen raumbedeutsamer Planungen und Mal3nahmen zu
beachten. Des Weiteren sieht der LEP — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur noch in den zentralen Versor-
gungsbereichen vor. Die in ihnen zulassigen Nutzungen richten sich in Art und Umfang
nach der Funktion des zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie dir-
fen weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde, in be-
nachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem
Einzugsbereich beeintrachtigen.

Der geplante Raiffeinsenmarkt erfullt mit einer Geschossflache von tber 1.200 m2? und
einer Verkaufsflache von tber 800 m? die Bedingungen fir die Einstufung als grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb. GemaR der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO werden stadtebaulich relevante Auswirkungen vermutet, sofern die Geschoss-

-10 -



STADT LENNESTADT Bebauungsplan Nr. 147 ,Raiffeisenmarkt* Begriindung

flache des Einzelhandelsbetriebs 1.200 m2 Uberschreitet. In diesem Fall sind grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe oder sonstige groRR3flaichige Handelsbetriebe auller in Kernge-
bieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Gemal 8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO kann die Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz
3 BauNVO widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass Auswirkungen
bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere in
atypischen Fallgestaltungen (vgl. ,Bewertung des moglichen Vorhabens im Hinblick auf
eine atypische Fallgestaltung” in Kapitel 3.7 dieser Begrindung)._Eine atypische Fallge-
staltung ergibt sich fir den geplanten Raiffeisenmarkt/ Landhandel wie bereits erlautert
aus betrieblichen Besonderheiten. Demnach handelt sich in diesem Fall nicht um einen
EinzelhandelsgroRbetrieb der der Vermutungsregel und den damit verbundenen negati-
ven Auswirkungen i.S.v. 8 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt. Daher ist die Ausweisung eines
Sondergebietes beabsichtigt, um die Einzelhandelsnutzung dezidiert steuern zu kénnen.

In diesem besonderen Fall soll somit die Ausweisung eines Sondergebietes aul3erhalb
eines Allgemeinen Siedlungsbereichs vorgenommen werden. Die Planungen sind ohne
Zielverstol3 gegen den GEP 99 mdglich.

Zu Grundsatz 4 | Nicht zentrenrelevante Kernsortimente - Verkaufsflache:

,Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Ein-
zelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die ge-
planten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten” (LEP Sachlicher Teilplan).

,Das Vorhaben erfiillt in den wesentlichen Kernsortimenten die Vorgaben des LEP NRW
— Sachlicher Teilplan grof¥flachiger Einzelhandel” (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt +
Handel 2013, Seite 33).

Zu Ziel 5 | Nicht zentrenrelevante Kernsortimente — Standort, Beeintréchtigungsverbot,
relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente :

,Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch au3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt” (LEP Sachlicher Teilplan).

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente umfasst lediglich rd. 2% der Ge-
samtverkaufsflache. Das mdgliche Vorhaben ist demnach kongruent mit den landespla-
nerischen Vorgaben. (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 34).
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Zu Grundsatz 6 | Nicht zentrenrelevante Kernsortimente — Verkaufsflache
zentrenrelevanter Randsortimente:
L,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorhaben

im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsfla-
che nicht Uberschreiten” (LEP Sachlicher Teilplan).

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente betragt rd. 50 m2 Verkaufsflache.
Das mogliche Vorhaben ist demnach kongruent mit den landesplanerischen Vorgaben.
(val. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 34).

Reslumierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen und Grundsatzen des
Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Einzelhandel Uberwiegend gegeben ist. Die Ziele der
Raumordnung werden berlcksichtigt.

4, Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Die Neuansiedlung eines Raiffeisenmarktes/ Landhandels mit einer Gesamtverkaufsflache
von 2.070 m? inkl. stark begrenzter zentrenrelevanter Randsortimente soll in Lennestadt-
Grevenbrick, langs der Stralle Neukamp (B236) vorgenommen werden. Der geplante Raif-
feisenmarkt/ Landhandel wird ein schmales Warensortiment, welches in erster Linie durch
das nicht zentrenrelevante gartencenter- und baumarktspezifische Kernsortiment gepragt ist,
aufweisen. Daruber hinaus sind ein stark beschranktes Sortiment von (Berufs-) Bekleidung/
Schuhen, zoologische Artikeln und Tiernahrung geplant, welches sehr stark auf landwirt-
schaftliche Endkunden ausgerichtet ist. Diese Ausrichtung auf in erster Linie landwirtschaftli-
che Endkunden auf3ert sich beispielsweise bei den zoologischen Artikeln im berwiegenden
Verkauf von GroRR3gebinden, welche in anderen Einzelhandelseinrichtungen gar nicht oder
deutlich untergeordnet angeboten werden. Der Umfang der zentrenrelevanten Randsorti-
mente wird insgesamt auf maximal 50 m? Verkaufsflache beschréankt und soll die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel (20 m2 VKF) und Spielwaren (30 m2 VKF) umfassen. Das hier
dargestellte Warensortiment wurde gutachterlich als vertraglich eingestuft (vgl. Kapitel 3.7).

Die geplanten baulichen MalRBhahmen sehen die Errichtung eines eingeschossigen Raiffei-
senmarktes/ Landhandels mit einem integrierten zweigeschossigen Blro- und Sozialtrakt im
Nordwesten des Plangebiets vor. Der stidwestliche Plangebietsbereich ist Lagerstatten in
Form einer Halle, eines Lagergebaudes mit offenen Regalen und offenen Schittgutboxen
vorbehalten. Ergéanzend ist zwischen dem Raiffeisenmarkt/ Landhandel und der Lagerhalle
eine SB-Tankstelle und Waage vorgesehen. Die geplante SB-Tankstellennutzung soll dabei
keine Tankstellenerganzenden Shops oder Imbisse aufweisen. Diese Regelungen dienen
dazu den Charakter des Plangebietes ,Landhandels” sicher zu stellen. Dazu werden ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.
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Zur Bundesstral3e solle eine transparente Eingriinung des Plangebietes mittels einiger Bau-
me und eines Grinstreifens stattfinden, die eine Abgrenzung der Bebauung zum direkt an-
schlieRenden FulR/ Radweg der BundesstralRe schafft. Die sidlich angrenzende Bdéschungs-
kante des sich unmittelbar anschlieBenden Obergrabens soll mit einer neuen Béschung ab-
gefangen sowie neu definiert werden. Die jenseits dieser Boschung befindlichen Grinflachen
werden neu gestaltet und in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde mit Baumen
und Strauchern bepflanzt.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Der Standort wird Uber eine Zufahrt an die Bundesstrafl3e 236 ,Neukamp® an das drtliche und
regionale Verkehrsnetz angeschlossen. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sollen
ein Raiffeisenmarkt/ Landhandel und zugehoérige Parkplatzflachen fur Mitarbeiter und Kun-
den realisiert werden.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit des geplanten Raiffeisenmarktes/
Landhandels und seiner Nutzungen in Bezug auf den Verkehr sicherzustellen, wurde zu Be-
ginn des Verfahrens eine Verkehrsuntersuchung® mit der Begutachtung von zwei méglichen
Anbindungsvarianten erstellt. Hinsichtlich der Lage der Anbindung wurden folgende Varian-
ten in Erwagung gezogen, um eine sichere und leistungsfahige Anbindung des moglichen
Vorhabens an das StraRennetz zu gewahrleisten:

Variante 1:  Die Anbindung an die B 236 im bestehenden Knotenpunkt B 236 / Neukamp
Variante 2:  Die Anbindung an die B 236 etwas sudlich des bestehenden Knotenpunktes
B 236 / Neukamp

Die verkehrliche Untersuchung kommt dabei zu dem Ergebnissen, dass durch die geplante
bauliche Nutzung an werktagen mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen in Héhe von
insgesamt 1.348 Kfz/24h zu rechnen ist. Dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen wird jedoch
lediglich durch den Raiffeisenmarkt/ Landhandel erzeugt. Die SB-Tankstelle erzeugt dem
gegenlber keine Neuverkehre. Der Raiffeisenmarkt/ Landhandel kann gemaf der untersuch-
ten Variante 1 als vierter Arm an den bestehenden Knotenpunkt B 236 /Neukamp angebun-
den werden. Voraussetzung hierfir ist, dass in beiden Zufahrten der B 236
Linksabbiegefahrstreifen angelegt werden. In diesem Fall ist kiinftig eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat (QSV C) zu erwarten.

Sofern die zur Realisierung der Variante 1 erforderlichen Grundstiicke nicht verfligbar sind,
kann alternativ auch eine Anbindung gemaf der Variante 2 als zielfihrend angesehen wer-
den. An der neuen Einmiindung ist kiinftig eine befriedigende Verkehrsqualitéat (QSV C) zu
erwarten. Hierzu ist jedoch die Anlage eines Linksabbiegefahrstreifen in der B 236 erforder-
lich. Die bestehende Einmindung B 236 / Neukamp kann im heutigen Ausbaustand verblei-

4 Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Raiffeisenmarktes in Lennestadt, Brilon Bondzio Weiser

Ingenieursgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, Mai 2012
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ben. Hier wird sich dann eine ausreichende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV D) einstellen.
(vgl. Verkehrsuntersuchung, Brilon Bondzio Weiser 2012, Seite 19)

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und
des mdglichen Vorhabens Uber die Bundesstral3e 236 in angemessener Qualitat realisierbar
ist. Im Verlauf des Verfahrens ist man aufgrund der Grundsticksverfigbarkeiten dazu ge-
kommen, die gutachterlich untersuchte Anbindungs-Variante 2 weiter zu verfolgen. Diese
Anbindungsvariante wurde im Weiteren bereits mit StraRen NRW abgestimmt und einer de-
taillierten Verkehrsplanung durch ein Ingenieurbiro unterzogen. Die daraus resultierenden
Planungen liegen diesem Bebauungsplan und seinen Festsetzungen zugrunde. Da StralRen
NRW keine Vertrage mit Privatpersonen schlief3t, wird die Stadt Lennestadt Eigentimerin
eines Stucks der neunen Zufahrt zur B 236. Die notwendige Anbindung des privaten Grund-
stucks kann folglich mittels Vertrag zwischen Strallen NRW und der Stadt Lennestadt gesi-
chert werden.

Zur sicheren ErschlieBung des Plangebietes fir den Rad- und FuRgangerverkehr wird eine
offentlicher Rad- und Fulweg innerhalb des Plangebietes auf dem privaten Grundstick, pa-
rallel zur B 236, festgesetzt. Besagter Rad- und FuBRweg wurde ebenfalls mit Strallen NRW
abgestimmt und unterlag der Detailplanung. In Richtung Nordwesten wird der geplante Rad-
und FuBweg Uber das private Grundstiick der Firma Dolle weitergefiihrt. Dazu wird es eine
vertragliche Reglung (stadtebaulicher Vertrag) mit dem Grundstiickseigentimer geben. Die
ErschlieBung des Plangebietes fur den Rad- und Fu3gangerverkehr ist somit sicher gestellt.

4.3 Wasser- und Energieversorgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt die Versorgung mit Wasser und
Energie durch die vorhandenen Netze der Stadtwerke Lennestadt. Dazu bedarf es der Anla-
ge neuer Leitungstrassen auf dem Grundstick und neuer Anschliisse an die bestehenden
Leitungsnetze innerhalb der StralRe Neukamp (B236).

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation erfolgt ebenfalls tGber den Ausbau der
vorhandenen Netze innerhalb des o6ffentlichen StralRenraums.

4.4 Entwéasserungskonzept

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Plangebietes soll mittels neu zu verlegender Kanéle im Plangebiet
an die vorhandenen Schmutzwasserkanale der Stralle Neukamp angeschlossen und Uber
diese abgeleitet werden.

Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden grof3e Bereiche des Plangebietes versie-
gelt. Das anfallende Niederschlagswasser von den versiegelten Flachen (Dachflachen und
Stellplatzanlage) soll in den stidlich verlaufen Obergaben eingeleitet werden. Dabei wird das
Niederschlagswasser zuvor Uber einen Schlammfang gereinigt, bevor es in den Vorfluter
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eingeleitet wird. Die Entwéasserung wird in diesem Verfahren zwischen dem kiinftigen Betrei-
ber des Landehandels, der Stadtverwaltung und der Unteren Wasserbehétrde abgestimmt.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

51 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Landhandel®
festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird gem. 8 11 Abs. 2 BauNVO vorgenommen. Die
Festsetzung eines Baugebietes nach § 11 BauNVO ist nur zuldssig, wenn sich dieses von
den Baugebieten gem. 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesentli-
chen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit
beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10
BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst.

Der Standort des geplanten Raiffeisenmarktes/ Landhandels kann aus der im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache entwickelt werden, da es sich
bei der in Rede stehenden geplanten Ansiedlungsmaf3nahme um einen klassischen Fall des
atypischen grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs (Raiffeisenmarkt/ Landhandel) handelt, der
als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten ist. Dementsprechend wére
der Raiffeisenmarkt/ Landhandel planungsrechtlich auch innerhalb eines Gewerbegebietes
nach § 8 BauNVO zulassig und festsetzbar (vgl. Kap 3.2). Die Ausweisung eines Sonderge-
bietes erfolgt, um die zugelassene Einzelhandelsnutzung dezidiert steuern zu kbénnen.

Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fiir den Bebauungsplan sind die Voraussetzun-
gen fir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gege-
ben. Durch die beabsichtigte Verkaufsflachenausweisung wird die Schwelle der ,Grof3fla-
chigkeit® Uberschritten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3
BauNVO werden grundsatzlich vermutet, wenn die Geschossflache des Einzelhandelsbe-
triebes 1.200 m? Uberschreitet. In diesem Fall sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe oder
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe auf3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig.

Gemal § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO kann die Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass Auswirkungen bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere in atypi-
schen Fallgestaltungen. Eine atypische Fallgestaltung ergibt sich fir den geplanten Raiffei-
senmarkt/ Landhandel aufgrund der im Kapitel 3.7 dargelegten betrieblichen und stadtebau-
lichen Besonderheiten. Ein Raiffeisenmarkt/ Landhandel wird sich demnach nicht negativ auf
die verbrauchernahe Versorgung oder auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Len-
nestadt und der Nachbarkommunen auswirken kénnen.

5 Kuschnerus, ,Der Standortgerechte Einzelhandel®, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite 49f
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Um die Einzelhandelsnutzung hinreichend im Plangebiet zu steuern und um die zentralen
Versorgungsbereiche in Lennestadt und der Region zu schitzen, werden fur das sonstige
Sondergebiete sowohl das Kernsortiment als auch die zuldssigen Randsortimente bestimmt
und die maximal zulassigen Verkaufsflachen festgelegt:

Zur Entwicklung des Standortes und gemaf dem planerischen Ziel dient das sonstige Son-
dergebiet ,Landhandel” vorwiegend der Unterbringung eines Betriebes des GroR3- und Ein-
zelhandels. Zur Unterbringung der geplanten Einrichtung eines Raiffeisenmarktes/ Landhan-
dels, einer SB-Tankstelle sowie zugehdriger Lagerflachen fir Baustoffe soll das sonstige
Sondergebiet ,Landhandel“ in drei separate Teilflachen (TF) mit den jeweils zulassigen Nut-
zungen untergliedert werden. In der TF 1 ist ein Einzelhandelsbetrieb, in der TF 2 ist ein
GroRRhandelsbetrieb sowie Lagerstatten und in der TF 3 ist lediglich eine reine SB-
Tankstellennutzung zulassig. Dabei sind Tankstellen ergdnzende Einzelhandelsnutzungen,
zur Wahrung des Plangebietscharakters eines Landhandels wie Tankstellen-Shops oder Im-
bisse, nicht zuléssig. Diese Teilflachen gliedern sich jedoch alle in das eine sonstige Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Landhandel® ein. Die Festsetzung wird zur Wahrung
des Charakters eines reinen Landeshandels bzw. eines Raiffeisenmarktes im Plangebiet, mit
seinen untergeordneten Festsetzungen, getroffen. Innerhalb des Landhandels sind in den
jeweiligen Teilflachen des Sondergebietes neben einem Einzelhandelsbetrieb auch ein
GroRRhandelsbetrieb sowie eine SB-Tankstelle zulassig. Die Anordnung und Dimensionierung
der einzelnen Teilflachen ist dem jeweiligen Flachenbedarf geschuldet und erfolgt unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten. Demnach soll sich die Einzelhandelsnutzung im nordwestli-
chen Plangebiet anordnen und an die nachbarliche gewerbliche Nutzung anbinden. Die Teil-
flache fur einen GrofRhandelsbetrieb wird im Stddstlichen Bereich angeordnet. Die beabsich-
tigte Tankstellennutzung soll sich nahe der Plangebietszufahrt und der B 236 ansiedeln.

Gemal den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse von Stadt + Handel wird die Verkaufsfla-
chenobergrenze innerhalb der TF 1 fir den zuladssigen Einzelhandel auf maximal 2.070 m2
festgesetzt. Darliber hinaus wird das zulassige Kernsortiment und die sortimentsbezogenen
Verkaufsflachen gem. Vertraglichkeitsanalyse Bebauungsplan reglementiert, um keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Lennestadt und be-
nachbarter Gemeinden auszulésen. Die nach gutachtlicher Aussage maximal vertraglichen
zentrenrelevanten Randsortimente werden demnach mit einer sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflache in der Summe auf 50 m2 begrenzt.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ),
und einer maximal zulassigen Gebaudehthe gemalR Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (0,8) wird festgesetzt, um das Grundstiick einer sinnvollen Ausnutz-
barkeit zuzufiihren und um die dem Vorhaben zugrundeliegende Planung umsetzen zu kon-
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nen. Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der zuldssigen Obergrenze gem. § 17 Abs. 1
BauNVO in Gewerbe- und Sondergebieten.

Das Mal der baulichen Nutzung hinsichtlich der maximal zulassigen Gebaudehdhen orien-
tiert sich an der nordwestlich anschlie3enden Bebauung und dem geplanten Raiffeisenmarkt/
Landhandel. Im Plangebiet wird daher eine maximale Gebaudehdhe von 263,0 m . NHN
festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht somit eine vom geldndeabhdnge Gebaudehéhe von
ca. 10,0 m. Durch die Festsetzungen der maximalen Gebaudehdhen soll sich die Bebauung
harmonisch in den Kontext des stadtebaulichen Umfeldes einfiigen. Die maximal zulassige
Gebaudehohe darf durch Technikaufbauten auf maximal 10% der Geschossflache des da-
runterliegenden Geschosses um bis zu 1,0 m tberschritten werden. Dadurch wird der spéte-
ren Gebaudeplanung eine gewisse Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung eingeraumt.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei werden
die Baugrenzen etwas grof3zlgiger dimensioniert, um eine angemessenen Flexibilitat bei der
exakten Positionierung der Baukoérper auf dem Grundstiick zu gewahrleisten.

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende Bau-
weise wird die offene Bauweise mit der Mal3gabe gelten, dass Gebaudelangen mehr als 50
m betragen dirfen. Die Festsetzung wird in dieser Form aufgenommen, um Baukérper von
Uber 50 m, zur Unterbringung eines Landhandels und der erforderlichen Lagerstatten, errich-
ten zu kénnen.

5.4 Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Zufahrten sind im Plangebiet nur im gekennzeichneten Einfahrtsbereich von der Bundes-
stralRe 236 zulassig. Mit dieser Festsetzung wird den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens
Rechnung getragen und die auf das Plangebiet einwirkenden Fahrbewegungen geblindelt
und in einem vertraglichen und sicheren Maf3 abgewickelt.

Die erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sind im sonstigen Sondergebiet gem. § 12
BauNVO generell zulassig. lhre Zuldssigkeit auch auf3erhalb von Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ergibt sich aus 8§ 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO. Eine gesonderte Regelung wird im
Rahmen des Bebauungsplans demnach nicht fur erforderlich gehalten, um bei der spéateren
Umsetzung eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten.

5.5 Grunordnung: MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Um einen harmonischen Ubergang zum Obergraben zu erzielen, wird in diesem Bereich eine
Pflanzgebotsflache (P1) festgesetzt. Diese gekennzeichneten Flachen sind gemaR textlicher
Festsetzungen mit Strauch- und Baumpflanzungen aus der Pflanzliste der textlichen Fest-
setzungen zu bepflanzen. Ferner ist die bendtigte neue Stitzwand im Bdschungsbereich des
Obergrabens gemaR textlicher Festsetzungen mit Kletterpflanzen zu begriinen. Zur Eingri-
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nung des Plangebiets zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken und zur Bundesstral3e
werden fir diese Bereiche eine Pflanzgebotsflache (P2) sowie anzupflanzende Baume fest-
gesetzt. Diese gekennzeichneten Flachen sind ebenfalls gemanR textlicher Festsetzungen mit
den Pflanzen aus den Pflanzlisten der textlichen Festsetzungen zu bepflanzen. Diese Ein-
grinungsmalnahmen (vgl. Kap. 4.1) schaffen eine attraktive und gértnerisch gestaltete Ver-
bindung zum sidlich angrenzenden Naturraum und den anschlie3enden Grundstiicken.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens werden gemaR 8 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) Min-
destfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen werden auf das
notige Mald zur Erreichung der beabsichtigten Ziele und eine Umsetzung eines Raiffeisen-
marktes/ Landhandels beschrankt. Die Auswirkungen der festgesetzten Gestaltungsvor-
schriften sind nicht mit unzumutbaren Einschréankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen ver-
bunden, sondern erhéhen das Einfligen in das stadtebauliche Umfeld.

Werbeanlagen
Anlagen der AuRenwerbung sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen an der

Statte der Leistung zulassig. Hiervon ausgenommen sind Firmen und Hinweisschilder bis zu
einer GroRRe von 1,0 m2. Wechselwerbe- und Blinklichtanlagen sind unzulassig. Fir die Re-
gelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen stadtebauliche Grunde vor. Die Lage un-
mittelbar an der Bundesstrafl3e und somit an einer der Hauptverkehrsachsen sowie die damit
verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt bzw. Stralenraumes
machen diese Regelung erforderlich.

6. Umweltbelange
6.1 Schallimmissionen

6.1.1 Vorbemerkungen

Erklartes Ziel ist es im Plangebiet, im suddstlichen Anschluss an die vorhandene ge-
werbliche Nutzung, einen Raiffeisenmarkt/ Landhandel neu anzusiedeln. Das Plangebiet
befindet sich an der B 236 StralRe Neukamp. Der Standort ist als stadtebaulich nicht in-
tegriert zu bezeichnen. An das Plangebiet grenzen nur wenige Nutzungen. Nordwestlich
schlieRen gewerblich genutzte Flachen an. Die nachstgelegenen und tangierten Wohn-
nutzungen, die an das Plangebiet angrenzen, befinden sich nérdlich, jenseits der B236.
Im Bauleitplanverfahren sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu berticksichtigen. Das bedeutet, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie madglich zu
vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen
einzuhalten. Bei der Ergdnzung vorhandener baulicher Situationen, wie das bei dem in
Rede stehenden Bauleitplanverfahren der Fall ist, sind solche Absténde jedoch nicht
immer in ausreichendem Mal? realisierbar.
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Um fur die Ansiedlung eines mdglichen Raiffeisenmarktes/ Landhandels mdgliche Kon-
fliktpunkte und Lésungen zur Larmproblematik aufzuzeigen, wurde im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung® durch das Biiro Brilon Bondzio
Weiser durchgefihrt.

6.1.1 Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die gewerblichen Gerdusch-
immissionen des mdglichen Vorhabens auf die Nachbarschaft begutachtet. Dabei wur-
den die nachstgelegenen Wohnnutzungen, die nordwestlich und ndrdlich an das Plan-
gebiet grenzen, berlcksichtigt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei den untersuchten Immissionsorten kei-
ne Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemal TA-Larm (65 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts in Gewerbegebieten und 60 dB(A) nachts und 45 dB(A) nachts fir Misch-
gebiete) und der Orientierungswerte gemaf DIN 18005 (65 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts in Gewerbegebieten und 60 dB(A) nachts und 45 dB(A) nachts fir Mischgebiete)
im tages- und nachtzeitraum zu erwarten sind. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, Seite 8 und
15)

Bei den Wohnnutzungen im nérdlichen Mischgebiet liegen die héchsten Beurteilungspe-
gel bei 52,1 dB(A) tags und 38,2 dB(A) nachts am Haus Neukamp 8. Bei der betriebli-
chen Wohnnutzung im nordwestlichen Gewerbegebiet sind nach gutachterlicher Aussa-
ge maximal 52,1 dB(A) tags und 34,8 dB(A) nachts zu erwarten. (vgl. Brilon Bondzio
Weiser, Seite 15)

6.1.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerauschimmissionen in-
folge des Verkehrslarms der B 236 ,Neukamp® gemaf der 16. BImSchV sowie der DIN
18005 untersucht.

Das Uber die B 236 angebundene Plangebiet mit der angestrebten Nutzung durch einen
Raiffeisenmarkt/ Landhandel I6st eine zusétzliche verkehrliche und damit verbundene
Larmbelastung aus. Zum Tagzeitraum wird der zuldssige Orientierungswert von 60
dB(A) im Mischgebiet bereits auf Grundlage der im Bestand vorhandenen Verkehrssitua-
tion bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Zum Nachtzeitraum wird der zuléssige Orientierungs-
wert von 50 dB(A) im Mischgebiet bereits auf Grundlage der im Bestand vorhandenen
Verkehrssituation bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

,Lediglich flr das als GE-Nutzung eingestufte Gebaude Neukamp 5 werden die Orientie-
rungswerte knapp unterschritten bzw. gerade erreicht. Mit maximal 65/59 dB(A) ist die

Brilon Bondzio Weiser: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Raiffeisen-Markt in Lennestadt,
November 2013
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Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) knapp unterschritten® (Brilon
Bondzio Weiser, Seite 15-16).

Durch die geplante MaBhahme und den damit verbundenen Zusatzverkehren wird ledig-
lich eine sehr geringe Pegelerhhung von maximal 0,7 dB(A) ausgelost. Der kritische
Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags wird nicht erreicht. Zudem ist nach allgemeiner
Auffassung eine Pegelerhohung fur das menschliche Ohr erst ab 3 dB(A) Erh6hung
wahrnehmbar. Die durch den mdglichen Raiffeisenmarkt/ Landhandel ausgeldste gerin-
ge Pegelerhthung von maximal 0,7 dB(A) ist somit nicht spirbar. (vgl. Brilon Bondzio
Weiser, Seite 16)

,Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen in der Praxis
ausschlie3lich tagsiber zu erwarten ist. Die Pegelsteigerung im Nachtzeitraum ist auf
das Rechenverfahren und die Anwendung der vorgegebenen Faktoren zur Umrechnung
der DTV in mittlere stindliche Verkehrsstarken zurlickzufihren. In der Praxis wird sich
im Nachtzeitraum keine Veranderung der Gerauschsituation einstellen. Dem entspre-
chend ist errechnete Steigerung der Beurteilungspegel fir den Immissionsort 4 auf 60
dB(A) nachts und das damit verbundene Erreichen der Grenze zur Gesundheitsgefahr-
dung zu relativieren® (Brilon Bondzio Weiser, Seite 16).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten das durch die Planung keine spiirbare Veréanderung der
Larmbelastung durch Zusatzverkehre zu erwarten sind.

6.2 Bodenverunreinigungen

Das Plangebiet wurde von 1978 bis 2012 von der Fa. Bauunternehmen Kebben Gmb &
Co.KG als Betriebsgeldnde, mit einem Verwaltungs- / Lagergebaude und einem Schuttgut-,
Bodenlager genutzt. Fir die damalige Errichtung des Firmengelandes wurden Teile des Ge-
landes in Richtung Obergraben angefullt. Das Geldande wurde nach dem Umzug der Firma
im Jahr 2012 bau frei gemacht, alle befestigten Flachen und Gebaudestrukturen abgerissen.

Bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden in den Jahren 2011" sowie 20128 je-
weils orientierende Baugrunduntersuchungen durchgefihrt.

In der Untersuchung aus dem Jahr 2011 wurde an der Prifstelle auf der unbefestigten La-
gerflache eine ca. 0,50 m dicke Schotterlage festgestellt. Bis zu der Erkundungsendtiefe von
ca. 3,40 m wurden Auffullungshorizonte angetroffen. Die Schadstoffanalytik stellte im Be-
reich der unbefestigten Lagerflache Auffalligkeiten bei den Stoffen Blei und Cadmium dar, so
dass die hier gezogenen Bodenproben mit den Zuordnungswert Z2 nach LAGA begutachtet
worden sind. Die Bodenprobe unterhalb der damaligen Asphaltflache wies Auffalligkeiten bei

! Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Sanger (57080 Siegen), Gutachten vom 21.04.2011
8 Reilner Geotechnik und Umwelt (57462 Olpe), Gutachten vom 04.05.2012
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den PAK-Belastungen auf, weshalb diesem Boden ebenfalls der Zuordnungswert Z2 nach
LAGA zugeteilt wird. Eine Eluation (Auswaschung) von Schadstoffen aus dem Boden ins
Grundwasser konnte in beiden Bereichen nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der ergdnzenden Baugrunduntersuchung aus dem Jahr 2012 wurden auf dem
Grundstiick ,Neukamp 2“ in 57368 Lennestadt-Grevenbrick im Bereich der ehemaligen Be-
triebstankstelle und des Waschplatzes (Schlammfang) Proben fiir Bodenanalysen und eine
Haufwerksanalyse entnommen.

Die Untersuchungen der Bodenproben aus dem Jahr 2012 zeigen, dass eine Belastung des
Bodens vorliegt. Die festgestellten Belastungen liegen im Bereich der Zuordnungswerte Z1
bis > Z2 der LAGA-Boden. Die untersuchten Proben stammen aus unterschiedlichen Tiefen-
bereichen zwischen 1,0 und 3,0 m unterhalb der Gelandeoberkannte und wurden der
anthropogenen Auffillung, sowie den gewachsenen Béden entnommen.

Beide Baugrunduntersuchungen empfehlen auf Grund der ermittelten Schadstoffbelastungen
im Falle von Umnutzungen grof3flachige Versieglungen im Plangebiet, welche vor mdglichen
Eintragen der Schadstoffe in das Grundwasser schiitzen sollen. Detailliertere Ergebnisse
sind dem Umweltbericht® zu entnehmen.

Eine gutachterliche Beprobung der ehem. unbefestigten Lagerplatzflache erfolgte im Jahr
2012 nicht. Eine gutachterliche Bewertung der festgestellten Verunreinigungen sowie eine
Gefahrdungsabschatzung nach ,Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung” (BBodSchV)
fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser wurde ebenfalls nicht vorge-
nommen. Des Weiteren liegen keine bodengutachterlichen Erkenntnisse tber den mit Bau-
men und Strauchern dicht bewachsenen Béschungsbereich zum Obergraben vor.

Im weiteren Verfahren soll eine vertiefende Altlastenuntersuchung vorgenommen werden.
Die Ergebnisse werden erganzt.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Um dem Eintreten von Verbotstatbestdnden gem. 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) entgegen zu wirken, wurde in einer Abschatzung von Vorkommen und Betrof-
fenheit mit Hilfe der Auswertungen der Prifprotokolle des LANUV die Artengruppen genauer
untersucht. Die detaillierten Ergebnisse werden in einem separaten Gutachten dargelegt.

Das Gutachten vom 19.09.2013 kommt zu dem Ergebnis, dass nach der Auswertung der Na-
turschutzfachinformationssysteme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen
und Kartierungen vor Ort und unter Beriicksichtigung der im Gutachten aufgefihrten Ver-
meidungsmaflinahmen im Rahmen der geplanten Bebauung keine artenschutzrechtlichen

1% Artenschutzpriifung (ASP), ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG, Haan 29.11.2013
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Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Durch die Freilandkartierungen
konnte in gebihrendem Umfang nachgewiesen werden, dass bei Umsetzung der Planung
keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten zerstért werden und durch die Inanspruchnahme von
potenziellen Nahrungshabitaten keine Verschlechterung zu erwarten sind.

6.4 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der separate Umweltbericht'* vom 10.12.2013 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet ist im Bestand, bedingt durch die Gelandehistorie (Anfillung, Gewerbenut-
zung), intensiv anthropogen vorgepragt und vorbelastet.

Das obere, zur B 236 gewandte Plateau im Plangebiet kommt hinsichtlich der Belange von
Boden, Luft und Klima aufgrund der stark verdichteten Schotter- und Bodenflachen und den
bestehenden anthropogenen Uberformungen eine geringe Bedeutung und 6kologischer Wer-
tigkeit zu. Die im sudlichen Plangebiet befindliche dichtbewachsene Hangflache bildet eine
pragende Raumkante und Grinkulisse zum angrenzenden Landschaftsraum des Lennetals.
Zudem haben die Geholze der Hangflache ein wichtige Filter- und Pufferfunktion fir potenzi-
elle Luftschadstoffe, welche vorrangig verkehrsbedingt sind.

Das Plangebiet ist bedingt durch tangierende Bundesstral3e B 236 sowie den westlich an-
grenzenden Gewerbebetrieben bezlglich Licht-, Larmimmissionen vorbelastet.

Bezlglich des Schutzgutes Tiere konnte anhand der Kartierungsgénge fir das Plangebiet
lediglich eine durchschnittliche Bedeutung als faunistischer Lebensraum festgestellt werden.
Innerhalb des Plangebietes verfiigen die Gehdlzstrukturen (u.a. Baumhohlen) tber Habitat-
funktionen fiir Végel und Flederméause, und Steinschiittungen und Holzablagerungen auf der
Brachflache fur bodengebundene Arten wie z.B. die Zauneidechse. Planungsrelevante Arten
konnten im Rahmen der Kartierungen nicht nachgewiesen werden.

Schutzwiirdige Kultur- und sonstige Sachgiiter kommen im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 147 nicht vor.

Uber die dargelegten schutzgutbezogenen Inhalte hinaus sind planungsrelevante Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern nicht erkennbar.

Durch den Bau des Raiffeisenmarktes/ Landhandels resultieren bau-, betriebs- und anlage-
bedingten Eingriffe in die Umweltschutzgiiter. Mit der Uberbauung von zum Teil bislang nicht
versiegelten Flachen geht hinsichtlich des Schutzgutes Boden die Einschrankung / Verhinde-
rung der Boden — Wasser- und Boden — Luft- Austauschvorgadnge sowie der Verlust des Bo-
dens als Standort fur Vegetation und Lebensraum fiir Bodenorganismen einher. Die Flachen

1 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 147 ,Raiffeisenmarkt*, ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG, Haan
10.12.2013
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im Plangebiet sind bereits anthropogen stark Gberformt und vorbelastet. Die geplanten Neu-
versiegelungen wirken gemal Bodengutachten wie eine Deckelung der Auffiillungshorizonte
im Plangebiet, und mindert so potenzielle Gefahrdungen fir die Wirkpfade Boden- Mensch /
Boden-Wasser ab.

Mit der Durchfihrung eines mdéglichen Vorhabens gehen vor allem durch die Rodung der
Hangflache wertvolle Frei-, Rickzugs- und Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen verloren.
Das Planungskonzept sieht grinordnerische MalBhahmen, in Form der Festsetzung von
Pflanzgeboten (P1, P2) mit Neupflanzung von heimischen Strauchern, Baumen und der fla-
chigen Begriinung der Stitzwand vor.

Durch die Gehdlzrodungen kommt es zu einem Verlust der im Plangebiet befindlichen H6h-
lenbaume, und dadurch zu einem Verlust potenzieller Fledermausquartiere als auch Nist-
platze fur Vogel. Zur Kompensation des Verlustes werden die zuvor genannten Pflanzgebote
festgesetzt und zudem artgerichtete (Fledermduse > Nistkasten) sowie auch allgemein die-
nende Vermeidungsmaflnahmen (Zeitfenster fir Rodung, Gehdlzschnitt) verfasst. Die be-
schriebenen Vermeidungsmafnahmen dienen dabei sowohl potenziellen planungsrelevan-
ten Arten als auch ubiquitéaren Arten. Mit der Umsetzung der Planung werden unter Bertick-
sichtigung der VermeidungsmalRnahmen keine Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelst.

Durch den steigenden Versiegelungsgrad und den neuen Gebaudekubaturen im Plangebiet,
dem prognostizierten Verkehrsanstieg, und der Verringerung des Griinvolumens im Plange-
biet sind Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Klima und Luft zu erwarten. Ange-
sichts der weiterhin existenten klimatischen Austauschbeziehungen (Bellftung, angrenzen-
der Landschaftsraum als wichtiger Ausgleichraum) sind jedoch keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

7. Sonstiges

7.1 Kosten

Die anfallenden Planungs- und Durchfiihrungskosten gehen zu Lasten des Grundstiicks-
eigentiimers. Die Kostenlibernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

7.2 Bodenordnung

Die anfallenden Planungs- und Durchfiihrungskosten gehen zu Lasten des Grundstiicks-
eigentiimers. Die Kosteniibernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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7.3 Stadtebauliche Kenndaten

Gebiet: Fachmarkt Landhandel und Baustoffe
Gebiet: Lager und Baustoffe
Offentliche Verkehrsflache

GesamtgroRe Plangebiet

Haan, den 12.12.2013

Dipl.-Ing. Dirk Meyer
Stadtplaner AKNW
ISR Stadt + Raum GmbH & Co. KG
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